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Ocena ogodlna I

. Dane identyfikacyjne kontroli
P/18/042 — Obrét nieruchomosciami rolnymi w latach 2016-2017 i w | péiroczu 2018 1.

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Mieczystaw Biemat, doradca techniczny, upowaznienie  do kontroli
nr LWR/128/2018 z dnia 21 maja 2018 .

2. Waldemar Zimoch, glowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do

kontroli nr LWR/120/2018 z dnia 9 maja 2018 r.
(dowdd: akta konfroli str. 1, 2)

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolniczego Oddziat Terenowy we Wroctawiu' (dalej: ST
we Wroctawiu”), ul. Minska 60, 54-610 Wroctaw.

Dyrektorem Generalnym Krajowego Osrodka Wsparcia Rolniczego (dalej: ,Dyrektor
Generalny KOWR") jest Piotr Serafin - od dnia 3 lipca 2018 .

Dyrektorem OT we Wroctawiu jest Piotr Regiec — od dnia 11 lutego 2016 .
(dowad: akta kontroli str. 3-18)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci?

W okresie objetym kontrolg OT we Wroctawiu prawidiowo realizowat zadania
z zakresu obrotu nieruchomosciami rolnymi Zasobu Wiasnoéci Rolnej Skarbu
Paristwa (dalej: ,Zaséb WRSP"). W sposob wiasciwy przygotowano dokumentacje
do sprzedazy i dzierzawy nieruchomoéci rolnych, przeprowadzono wyceng
nieruchomosci i ustalono wysoko$¢ czynszu dzierzawnego oraz zgodnie
z procedurami wyloniono nabywcow i dzierzawcow. Skutecznie egzekwowano
naleznosci z tylu sprzedazy i dzierzawy oraz kontrolowano przestrzeganie
postanowien uméw z tego zakresu.

Prowadzono dziatania w celu odzyskania nieruchomosci od bezumownych
uzytkownikow, przy czym wystapity przypadki zwioki w naliczeniu wynagrodzenia za
bezumowne uzytkowanie nieruchomosci rolnych w zwigzku z nieuzasadnionym
wydtuzaniem procedury ustalania bezprawnych uzytkownikow. W odniesieniu do
bezumownych uzytkownikow korzystajacych bezprawnie z nieruchomosci rolnych
po zakoficzeniu okresu dzierzawy stosowano nigjednolity sposob naliczania podatku
VAT w ramach wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie, co spowodowato
nieprzekazanie na dochody budzetu panstwa naleznych z tego tytutu Srodkow
finansowych3. Ponadto w wyniku zaniedbar w 2011-2018 (I pdirocze) utracono
mozliwosé dochodzenia od 29 podmiotow naleznosci z tytutu wynagrodzenia za
bezumowne uzytkowanie w tacznej wysokosci 39822 tys. zt ze wzgledu na
dopuszczenie do przedawnienia, o ktorym mowa w art. 229 § 1 ustawy z dnia

! Krajowy Oérodek Wsparcia Rolnictwa (dalej: KOWR') powstat z dniem 1 wrzesnia 2017 r. na mocy ustawy
z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. z 2018, poz. 1154). Do tego czasu
zadania stanowigce przedmiot niniejszej kontroli realizowata Agencja Nieruchomosci Rolnych (dalej: LANR").

2Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skalg ocen: pozytywna, pozytywna mimo  stwierdzonych
nieprawidlowosci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogdinej wedtug proponowangj skali bytoby nadmiernie
utrudnione, albo taka ocena nie dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki
w zakresie objetym kontrolg, stosuje sie oceng opisowg, badz uzupelnia oceng ogéing o dodatkowe objasnienie.
3 Wyliczonej szacunkowo NIK na kwote 301,4 tys. zi, dotyczaca trzech sposrod pigciu badanych podmiotow.
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Opis stanu
faktycznego

23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny* (dalej: ,kc”), na skutek niezachowania
rocznego terminu na wystapienie o roszczenie, liczac od dnia zwrotu nieruchomosci
do Zasobu WRSP przez bezumownego uzytkownika.

W okresie objetym kontrolg OT we Wroctawiu w niewielkim zakresie korzystat
z mozliwo$ci ksztattowania polityki rolnej w ramach ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego® (dalej: ,ukur") w celu wzmocnienia ochrony
i rozwoju gospodarstw rodzinnych. Spoéréd bowiem 499 spraw zwigzanych
z prywatnym obrotem nieruchomos$ciami rolnymi o facznej powierzchni 8508,0 ha
tylko w trzech przypadkach skorzystano z prawa pierwokupu w sumie 268,9 ha,
w jednym przypadku odkupiono nieruchomo$¢ rolng o powierzchni 35,1 ha
i w jednym przypadku zrealizowano obowigzek nabycia do Zasobu WRSP 1,2 ha
w zwigzku z odmowg sprzedazy wobec zbywcy.

W sposob prawidlowy wydawano decyzje administracyjne dotyczace wyrazenia
zgody badZz odmowy na nabycie gruntéw rolnych przez podmioty niebedace
rolnikiem indywidualnym w rozumieniu ukur. Stwierdzono natomiast przypadek
wydania zgody na sprzedaz 28,7 ha na rzecz nabywcy, ktory posiadat
nieruchomos$ci rolne o powierzchni przekraczajacej dopuszczalne 300 ha,
powodujac nadmierng koncentracje uzytkow rolnych.

Nieprawidtowosci wystapity takze w zwigzku z realizowang przez OT we Wroctawiu
kontrolg  spetniania przez nabywcoéw nieruchomosci rolnych  zobowigzan
wynikajacych z ukur, w szczegdlnosci w zakresie osobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomosc rolna, oraz
zakazu jej zbycia czy oddania w posiadanie innym podmiotom przez okres co
najmniej 10 lat od dnia nabycia.

Ponadto, dopiero w wyniku kontroli NIK podjeto dziatania majace na celu
uregulowanie przez zbywce nieruchomosci rolnych naleznosci OT we Wroctawiu
w tacznej kwocie 281,7 tys. zt w zwiazku z niedotrzymaniem zobowigzan umownych
co do prowadzenia osobiscie dziatalnosci rolniczej na nabytej nieruchomosci rolnej
w okresie 10 lat od dnia nabycia.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja zadan w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi
ZWRSP

1.1. Przygotowanie dokumentacji do sprzedazy i dzierzawy nieruchomosci
rolnych Zasobu WRSP

W badanym okresie OT we Wroctawiu gospodarowat Zasobem WRSP
o powierzchni ogétem od 188,0 tys. ha w 2015 r. do 185,6 tys. ha w 2018 r®.
Najwiecej nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu WRSP, bo od
72,4% (134,3 tys. ha) w 2018 r. do 74,4% (138,1 ha) w 2016 r. i w 2017 r,
pozostawato w dzierzawie’. Ponadto 6,3 tys. ha (3,4%) zagospodarowano poprzez
wieczyste uzytkowanie, 1,2 tys. ha (0,6%) byto w trwalym zarzadzie, od 3,0 tys. ha
(1,6%) w 2016 1. do 9,5 tys. ha (5,1%) w 2018 r. pozostawato w innym nietrwatym
zagospodarowaniu (m.in. w dozywotnim oraz bezumownym uZzytkowaniu),
a 0,92 tys. ha (0,5%) stanowity tzw. grunty obce®. Poza tym 36,1 tys. ha (19,4%)

4Dz. U.z 2018 . poz. 1025, ze zm.

5Dz, U.z 2017 r. poz. 2196, ze zm.

8 Wedtug stanu na dzien 30 kwietnia 2018 r.

TW 2015 r. na ogdtem 188,0 tys. ha, w dzierzawie pozostawato 138,2 tys. ha, w 2016 r. i 2017 r. na
185,7 tys. ha w dzierzawie byto 138,1 tys. ha, w 2018 1. na 185,6 tys. ha w dzierzawie bylo 134,3 tys. ha.

87 mocy prawa przeszly w trwaly zarzad lub na wiasno$¢ innych podmiotéw, lecz nie zostaly jeszcze
protokélamie przez nieprzejete (np. grunty pod wodami ptynacymi, kidre przeszly do regionalnych zarzadow
gospodarki wodnej | wiasciwych marszafkow wojewddziw).
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w2016 r., 34,1 tys. ha (18,4%) w 2017 r. i 33,3 tys. ha (17,9%) w 2018 r.
pozostawato do zagospodarowania.

Na obszarze dziatania OT we Wroctawiu z Zasobu WRSP w sposob frwaty
zagospodarowano grunty o powierzchni 2477 ha w 2016 r., 357 ha w 2017 r.
i 111 ha w 2018 r. (do 30 kwietnia). Najwiecej, bo odpowiednio 2064 ha (83,3%),
292 ha (81,8%) i 102 ha (91,9%) sprzedano. Ponadto, odpowiednio 76 ha, 50 ha
i4ha przekazano nieodptatnie jednostkom samorzadu terytoriainego oraz
odpowiednio 31 ha, 15 ha i 5 ha innym podmiotom.

W latach 2016-2018 (do 30 kwietnia) przeprowadzono 2405 przetargow na sprzedaz
nieruchomosci, z czego 350 (15%) rozstrzygnieto (w 2016 r. na 214 przetargow
rozstrzygnieto 31; w 2017 r. na 1436 przetargow rozstrzygnieto 191; do dnia 30
kwietnia 2018 r. na 755 przetargow rozstrzygnieto 126). Stosowano tryb
nieograniczony i ograniczony ustny, nie korzystano z mozliwosci przeprowadzenia
przetargu pisemnego. W wyniku przetargdw zawarto 499 umoéw sprzedazy
obejmujacych powierzchnie 2241 ha (2016 r. - 126 umow na 1846 ha; 2017 r. - 253
umowy na 293 ha; do dnia 30 kwietnia 2018 r. — 120 uméw na 102 ha). W trybie
bezprzetargowym, najczesciej z dotychczasowym dzierzawca, zawarto 224 umowy
na sprzedaz nieruchomosci o tacznej powierzchni 1940 ha (w 2016 r. - 103 umowy
na 1703 ha, w 2017 r. — 89 umow na 192 ha, w 2018 r. — 32 umowy na 45 ha).
Dzierzawcdw nieruchomos$ci wyloniono w przetargu stosujgc tryb ograniczony
pisemny i ustny oraz nieograniczony ustny (w 2016 r. - 1434 przetargi,
rozstrzygnigto 1105, w 2017 r. — 803 przetargi, rozstrzygnieto 566, do 30 kwietnia
2018 r. — 362 przetargi, rozstrzygnieto 284). W wyniku przetargow zawarto fgcznie
1973 umowy dzierzawy na faczng powierzchnie 16777 ha (w 2016 r. — 932 umowy
na 8297 ha, w 2017 r. — 860 umdw na 6827 ha i do dnia 30 kwietnia 2018 r. — 181
uméw na 1653 ha). W trybie bezprzetargowym zawarto 20 umoéw dzierzawy

w 2016 r. na 271 ha.
(dowod: akta kontroli str. 19-23)

Na podstawie rejestru uméw z lat 2016-2018 (dotyczacych sprzedazy i dzierzawy)

wytypowano do badania 11 umow sprzedazy® (sze$C bez przetargu, cztery po

przetargu) i 10 uméw dzierzawy'® (osiem po przetargu ograniczonym, jedng po
przetargu nieograniczonym i jedna bez przetargu).

Analiza tych uméw wykazata, ze we wszystkich przypadkach prawidtowo dokonano

wyboru nieruchomosci do sprzedazy lub dzierzawy stosujgc zasady wyboru

ustalone przez Dyrektora Generalnego KOWR'™, ..

- przed zawarciem umowy sprzedazy lub dzierzawy weryfikowano stan prawny
wodniesieniu  do  wszystkich dziatek ewidencyjnych nalezacych do
nieruchomosci oraz danych zawartych w ewidencji gruntow i budynkow,

- sprawdzano rodzaj uzytkow w ewidencji gruntéw i budynkdw ze stanem
faktycznym - wszystkie nieruchomo$ci posiadaty stan faktyczny zgodny
Z zapisami w ewidencii,

- analizowano przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (dalej: ,mpzp”) oraz zapisy studium uwarunkowan i kierunkow

SUmowy sprzedazy nr: A/1508/17/168468, A/700/168378/2017, A/725/17/168105, A/105/18/170373,
AM13/18/170371,  A/9701/16/167004,  A/435/16/162816,  A/3616/2016/164049,  A/2095/16/164198,

A/810/16/162909, A/1319/17/168787.

10 Umowy dzierzawy nr: 111-27/2344/2016/164826, WR.SGZ.4243.7.44.16/167382,
A1/SGZ LE.4243.113.2.16.MB, WR.SGZ.4243.11.50.16/165076, WR.SGZ.4243.65.30.16/163710,
A1/WR.SGZ.4243.25.17.MP.41, A1/WR.SGZ.WR.4885.2017.AS.51, WRWKUR.4.6/170181/2017, 170545
z2018 1., 170474 22018 r.

" M.in. Zarzadzenie nr 18/16 z dnia 12 maja 2016 r. w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasoby Wrasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa, od dnia 21 listopada 2016 r. zmienione rozporzadzeniem nr 44/16 z dnia 16 listopada
2016 r. Rowniez Zarzadzenie nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Oérodka Wsparcia Rolnictwa
zdnia 9 pazdziemika 2017 r. w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wrasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa.
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zagospodarowania przestrzennego gminy, ostatnie informacie o stanie
nieruchomo$ci przedktadane byly jako zafaczniki do aktu notarialnego,
dokonywano odpowiednich zapisow w akcie notariainym Iub w umowie
dzierzawy. W przypadku ujawnienia zmian zawierano krotkoterminowg umowe
dzierzawy (paromiesieczna) bez mozliwosci jej przediuzenia,

- przygotowujac  nieruchomo$¢ do sprzedazy w kazdym przypadku
przeprowadzano udokumentowane ogledziny nieruchomo$ci w  terenie,
szczegblnie przeznaczonych do trwatego rozdysponowania w drodze
przetargowej. Zasadniczym celem bylo ustalenie, czy nieruchomosc nie jest
zajeta przez bezumownego uzytkownika. Dziatania takie prowadzono na etapie
okreslania stanu formalno-prawnego nieruchomosci oraz w czasie publikacii
wykazu informujgcego o zamiarze sprzedazy czy tez ogloszenia przetargowego.
Kazdorazowo przeprowadzono ogledziny wymagane przy sprzedazy na
podstawie pefnomocnictwa szczegdlnego Dyrektora Generalnego KOWR.

Analiza dokumentéw zwigzanych z umowami dzierzawy w szesciu przypadkach na

10 wybranych do badania potwierdzita przeprowadzenie lustracji nieruchomosci

udokumentowanej opisem i fotografiami. W pozostatych czterech'? przypadkach

stan formalno-prawny udokumentowano na podstawie protokolu zdawczo-
odbiorczego i zatacznikow, w skiad ktérych wchodzita m.in. dokumentacja
fotograficzna i wykaz dzialek bedacych przedmiotem dzierzawy. W trakcie
wykonywania ogledzin nie weryfikowano powierzchni nieruchomosci poprzez
pomiary w terenie, poniewaz zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 . -

Prawo geodezyjne i kartograficzne'®, do wykonania czynno$ci zwigzanych ze

wznowieniem znakéw granicznych, wyznaczeniem punktéw granicznych lub

ustaleniem przebiegu granic dziatek ewidencyjnych uprawnieni byli wytgcznie

przedsigbiorcy posiadajacy wymagane uprawnienia. Ponadto, zgodnie z art. 22

ust. 1 przywotanej wyzej ustawy, ewidencje gruntow i budynkéw oraz gleboznawczg

klasyfikacje gruntéw prowadzg wtasciwi starostowie.
(dowad: akta kontroli str. 23-33, 34-500, 1001-1495)

We wszystkich 11 badanych przypadkach dokumentacja sprzedazowa
nieruchomos$ci posiadata operat szacunkowy okre$lajacy wartos¢ rynkowg
nieruchomos$ci sporzadzony kazdorazowo przez rzeczoznawce majatkowego
wybranego w postepowaniu przetargowym. W kazdym przypadku operat
szacunkowy wykorzystywany byt w okresie waznosci, tj. 12 miesiecy od jego
sporzadzenia (osiem) lub po uplywie 12 miesiecy po potwierdzeniu przez
rzeczoznawce majatkowego (trzy). Z zataczonych do operatu dokumentow wynikato,
iz rzeczoznawcy rzetelnie wykorzystywali dane o wycenianej nieruchomosci.
Wszelkie wykryte bledy na etapie weryfikacji operatu przez pracownikow OT we
Wroctawiu (zwiazane z danymi czy rachunkowe) byty niezwtocznie usuwane przez
rzeczoznawce. W czynno$ciach zwigzanych ze zlecaniem i odbiorem operatoéw
szacunkowych uczestniczyli wylacznie pracownicy, ktorzy posiadali uprawnienia
rzeczoznawcy majatkowego lub legitymowali si¢ ukoriczonymi, kierunkowymi
studiami podyplomowymi, wzglednie posiadali ukofczony kurs w zakresie wyceny
nieruchomosci i byli ujeci w zarzadzeniu Dyrektora OT we Wroctawiu w sprawie
powotania zespotu do odbioru operatow szacunkowych wyceny nieruchomosci™.
Protokét odbioru operatu podpisywali takze pracownicy prowadzacy sprzedaz

2W dokumentach dzierzawy: 1) WR.SGZ.4243.7.44.2016.JKO, 2) WRO.WKUR.4243.43.2018.AB.3,
3) WR.SGZ LE.4243.113.2.2016.MB, 4) WR.SGZ.4243.25.2017 . MP.41,

13Dz, U. 22017 r. poz. 2101, ze zm.

14 Zarzadzenia nr 25/2014 z dnia 18 sierpnia 2014 r. Dyrektora Oddziatu Terenowego Agencii Nieruchomosci
Rolnych we Wroctawiu, aneksu nr 1 z dnia 27 lutego 2015 r., aneksu nr 2 z dnia 17 czerwca 2015 r. oraz
Powotania pracownikow OT we Wroctawiu z dnia 4 stycznia 2018 r. dotyczace uczestniczenia w czynnosciach
wyceny nieruchomosci.
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wycenianej nieruchomosci, ktorzy nie posiadali odpowiednich uprawnien do odbioru
operatu, jednakze ich udziat ograniczat si¢ do weryfikacji kompletnosci skiadnikow
majatkowych ujetych w operacie. Fakt zapoznania sig osoby prowadzacej sprzedaz
z ftreéciq operatu szacunkowego, szczegolnie z czeScig zawierajac Opis
nieruchomosci, dokumentowany byt w zapisach protokotu odbioru operatu.

(dowod: akta kontroli str. 1496-1507)

1.2. Wytanianie nabywcéw lub dzierzawcow

Analiza 11 procedur dotyczacych sprzedazy wykazata, ze w kazdym przypadku
stosowano wymogi rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia
30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegblowego trybu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci skfadowych, warunkow
obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow oraz
stawek szacunkowych gruntéw's, w tym § 11 dotyczacego komisji przetargowe;.
Zgodnie z zarzadzeniem Prezesa ANR Nr 10/13 z dnia 18 stycznia 2013 r.
w sprawie sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu WRSP'6, po ogloszeniu przetargu
nalezafo wystapié do wiasciwej terenowo Dolnoslaskiej Izby Rolniczej (dalej: ,DIR"),
aby najpézniej w ciggu 5 dni wskazata osoby, ktére majg zostaé powotane w skiad
komisji przetargowej. W zadnym przypadku do prac w komisji nie zgtoszono
uczestnictwa osob niebedacych pracownikami jednostki kontrolowanej, w tym przez
DIR. Mogto to wynika¢ z nieuzgodnienia sposobu pokrywania kosztow uczestnictwa

i braku $rodkow finansowych na ten cel.
(dowdd: akta kontroli str. 1537-1560)

Analiza 10 postepowan przetargowych dotyczacych dzierzawy, zakonczonych

zawarciem umowy, wykazala, ze w kazdym przypadku stosowano wymogi

wynikajace z rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 14 stycznia

2009 r. w sprawie szczegélowego trybu przeprowadzania przetargéw na dzierzawe

nieruchomosci Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa'? oraz zasady ustalone

zarzadzeniami Dyrektora Generalnego KOWR™. W przypadku dzierzaw zgodnie

z Zarzadzeniem Prezesa ANR nr 9/2013 z dnia 18 stycznia 2013 r. w sprawie zasad

dzierzawy nieruchomo$ci ZWRSP'®. Powotywane komisje przetargowe sktadaly sie

7 trzech do siedmiu czionkow wraz z przewodniczacym komisji. W skiad komisji

mogly réwniez wchodzi¢ osoby niebedace pracownikami OT we Wroctawiu, m.in.

przedstawiciele samorzadow terytorialnych, stuzb ochrony zabytkow oraz osoby
reprezentujgce  spoteczno-zawodowe organizacje rolnicze (np. izby rolnicze,
organizacje zrzeszajace dzierzawcow i producentow rolnych).

W odniesieniu do zbadanych postepowan, 11 dotyczacych sprzedazy

i 10 dotyczacych dzierzawy nieruchomoéci z Zasobu WRSP, we wszystkich

przypadkach:

- informacje o zasadach sprzedazy i dzierzawienia gruntow z Zasobu WRSP
podano do publicznej wiadomosci na stronie internetowej i na tablicy
informacyjnej w siedzibie oddziatu,
organizujac przetargi w sposob prawidtowy publikowano ogloszenia o przetargu
iwykazy nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy i dzierzawy -
zamieszczano na stronie internetowej Krajowego O$rodka Wsparcia Rolniczego
(dalej: ,KOWR”) oraz na tablicach informacyjnych w siedzibie OT we Wroctawiu

15Dz, U. 2 2012r.,, poz. 540.

16 Pozniej Zarzadzenie Nr 72/2017/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
27 wrzesnia 2017 r. w sprawie sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

17Dz. U. 22013, poz. 1142.

18 Nr 103/2017 z dnia 9 pazdziemika 2017 r., ze zm.

19 P4zniej Zarzadzenie nr 103/2017/Z Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z dnia
9 pazdziernika 2017 r. w sprawie wydzierzawiania nieruchomosci Zasobu Wrasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.
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iw biurach terenowych, we wiasciwych starostwach powiatowych, urzedach
gminy i sofectwach,

- w ogtoszeniach zawierano klauzule o wykluczeniu diuznikéw i bezumownych
uzytkownikéw oraz dokonywano weryfikacji kandydatéw na dzierzawcow w tym
zakresie, w przypadku przetargu ograniczonego w ogtoszeniach okreslano
kategorie 0sdb mogacych w nim uczestniczy¢,

- wszystkie podmioty biorace udziat w przetargach wptacity wadium w ustalonym
terminie i w okreslonej wysoko$ci oraz ztozylty wymagane o$wiadczenia,

- komisje przetargowe sporzadzaty protokét z postepowania zawierajacy
wymagane elementy dotyczace ceny wywotawczej, kwoty wadium, ceny
postapienia, listy uczestnikdw postepowania, wysokosci uzyskanej ceny oraz
danych osob, ktore wygraty przetarg,

- wyznaczony termin podpisania uméw sprzedazy nie przekraczat wymaganych
trzech miesiecy od dnia rozstrzygniecia przetargu lub pieciu miesiecy, jezeli
wymagane bylo petnomocnictwo, w przypadku sprzedazy nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym zawierano porozumienie ustalajgce warunki sprzedazy
w wymaganej formie aktu notarialnego i przed uptywem dwéch miesiecy od

zloZzenia o$wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomosci.
(dowod: akta kontroli str. 34-500, 1001-1495)

W badanych postepowaniach nie wystapity przypadki umowy cesji, czyli wstagpienia
osoby trzeciej w prawa i obowigzki wynikajace z umowy dzierzawy, zgodnie
zart. 39c ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomogciami rolnymi Skarbu Panstwa? (dalej: ,ustawa o gnrsp").

Naleznosci naliczane byly zgodnie z warunkami wynikajacymi z uméw sprzedazy
iumow dzierzawy. Wediug stanu na dzien 18 czerwca 2018 r. w dziewieciu
przypadkach (na 10 zbadanych), kontrahenci nie zalegali z ptatnoSciami czynszu
dzierzawnego. W jednym przypadku kontrahent (nr 15089828) nie zaptacit raty
dzierzawy przypadajacej na dzien 30 marca 2018 r. w wysokosci 4 577,57 zt (w dniu
14 czerwca 2018 r. wystano wezwanie do zapfaty).

Na 11 zbadanych spraw dotyczacych sprzedazy nieruchomosci w jednym
przypadku kontrahent zaptacit cene sprzedazy w formie gotowki. Pozostali nabywcy
skorzystali z mozliwosci wynikajacej z art. 31 ust. 2 ustawy o gnrsp - wptacili 10%
ceny sprzedazy przed zawarciem aktu notarialnego umowy sprzedazy i roztozyli
pozostale zobowigzanie na roczne raty, na okres nie dluzszy niz 15 lat.
Dokumentacja potwierdzata, ze przedtozyli zabezpieczenia sptaty kwoty naleznoéci
rozlozonej na raty, a sytuacja finansowa kontrahentéw pozwalata na splate tej
naleznosci. Dziewieciu na 10 kontrahentéw majacych zobowigzania wynikajace
z roztozenia ceny sprzedazy na raty nie posiadato, wediug stanu na dzien kontroli
NIK, . 18 czerwca 2018 r., zaleglosci finansowych podlegajacych windykacii.
W jednym przypadku kontrahent (nr15026415) na dzien 18 czerwca 2018 r.
posiadat zaleglo$¢ wynikajacg z raty, z terminem pfatnosci w dniu 30 listopada
2017 r., na kwote 586 851,11 zt. Zobowigzat sie do splaty zalegtosci do konca

sierpnia 2018 .
(dowod: akta kontroli str. 1508-1514, 1561-1584)

1.3. Egzekwowanie postanowien uméw

W odniesieniu do zadnej z 10 kontrolowanych umoéw dzierzawy OT we Wroctawiu
nie weryfikowat czy kontrahenci wywiazuja sie z warunkéw umownych dotyczacych
sposobu zagospodarowania nieruchomosci. Zgodnie z trescig zarzadzenia Prezesa
Agencji Nieruchomosci Rolnych nr 04/2014 z dnia 28 stycznia 2014 r. oraz
zarzadzenia Dyrektora Generalnego KOWR nr 92/2017/W z dnia 4 pazdziernika

2Dz U.z2018r. poz. 91, ze zm.



2017 r. w sprawie sprawowania nadzoru wiascicielskiego nad realizacjg obowigzkow
wynikajacych z uméw dotyczacych zagospodarowania Zasobu WRSP, kontrole
kompleksowe dzierzawy nieruchomosci zabudowanej, w skiad ktorej wchodzi
osrodek gospodarczy, winny by¢ przeprowadzane nie rzadziej niz raz na 2-3 lata.
W przypadku objetych kontrolg nieruchomoéci termin ten nie zostat przekroczony.

W okresie objetym kontrolg przeprowadzono fgcznie 234 kontrole dotyczace
sposobu zagospodarowania nieruchomosci (106 w 2016 1., 69 w 2017 r. i 59 do dnia
30 kwietnia 2018 r.). Najczesciej powtarzajace sie wnioski pokontrolne dotyczyty
nieprawidfowosci polegajacych na braku uporzadkowania terenu, sktadowania
odpadow, zachwaszczenia i zakrzaczenia w obrebie zabudowan, braku prac
konserwacyjnych, nie zabezpieczenia budynkéw przed dostgpem osob postronnych,
zlego stanu technicznego budynkéw, w tym braku przegladow okresowych, nie

ubezpieczenia dzierzawionych budynkéw, zalegtosci podatkowych na rzecz gmin.
(dowod: akta kontroli str. 1873)

W okresie lat 2016-2018 (do 30 kwietnia) prowadzono 259 spraw dotyczacych
wiaczenia nieruchomosci do Zasobu WRSP, w tym 221 przejgtych od bezumownych
uzytkownikow.

Na obszarze dziatania OT we Wroctawiu w okresie objetym kontrolg rozwigzano
wsumie 1801 uméw dzierzawy, dotyczacych nieruchomosci rolnych o facznej
powierzchni 13881 ha. Umowy rozwigzano z dwoéch zasadniczych powodow:
(1) uptywu terminu wskazanego w umowie — 93 uméw w 2016 r., 1005 w 2017 .
i 26 do dnia 30 kwietnia 2018 r., (2) na wniosek dzierzawcow — 304 w 2016 r., 266
w 2017 r. i 26 do korica kwietnia 2018 r. W okresie lat 2016-2018 (do 30 kwietnia)
zakonczono 1761 postepowan, dotyczacych m.in. zakoriczenia okresu dzierzawy
i bezumownego uzytkowania, w wyniku ktérych odzyskano do Zasobu WRSP

nieruchomosci o tacznej powierzchni 6968 ha.
(dowad: akta kontroli str. 1585)

W okresie objetym kontrola OT we Wroctawiu korzystat ze wzorow umow
wprowadzonych przez Dyrektora Generalnego KOWR. Stosowane formy
zabezpieczenia naleznosci, m.in. w postaci hipoteki, weksla wiasnego in blanco,
poreczenia wekslowego speiniaty wymogi wynikajace z art. 31 ust. 3 ustawy
o gnrsp. Dodatkowo w umowach zawierano o$wiadczenie, ze kupujacy poddaje sie
egzekugji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. -
Kodeks postepowania cywilnego?!. W umowach sprzedazy zamieszczono klauzule
dotyczace pierwokupu.

Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego ustalonego w badanych 10 umowach
odpowiadata wymogom ustalonym w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu ustalania wysokosci czynszu
dzierzawnego w umowach dzierzawy nieruchomo$ci Zasobu Wiasnoéci Rolnej
Skarbu Panstwa?? oraz wytycznych Dyrektora Generalnego KOWR w tym zakresie.
Sposdb naliczenia czynszu dzierzawnego od poszczegolnych  sktadnikow
przedmiotu dzierzawy okre$lano w zataczniku do umowy. W sposob wiasciwy
ustalono terminy pfatnosci czynszu dzierzawnego, tj. do 15 listopada za | pdirocze
i do 31 marca nastepnego roku za Il pofrocze. Dzierzawca mogt zaplaci¢ czynsz
wezesniej ale tylko za zgoda wydzierzawiajacego.

W okresie od 2016 r. do korica kwietnia 2018 r. dzierzawcy nie wystepowali o zgode
na inwestycje na gruntach bedacych w Zasobie WRSP oraz nie prowadzono
likwidacji dzierzawionych obiektow budowlanych w celu poprawy infrastruktury

technicznej dzierzawionych nieruchomosci.
(dowod: akta kontroli str. 1062-1495, 1870-1874)

21Dz, U.z 2018 r. poz. 155, ze zm.
2Dz, U.z2016 1. poz. 1186.



1.4. Dzialania wobec bezumownych uzytkownikéw nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP

Zgodnie z art. 39b ust. 1 ustawy o gnrsp osoba wladajaca nieruchomoscig
wchodzacg w sklad Zasobu WRSP bez tytutu prawnego (tzw. bezumowne
uzytkowanie) byla zobowigzana do zaptaty na rzecz KOWR wynagrodzenia za
korzystanie z tej nieruchomo$ci w wysokosci stanowigcej 5-krotnos¢ wywotawczej
wysokosci czynszu, ktory bytby nalezny od tej nieruchomos$ci, gdyby byta ona
przedmiotem umowy dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu. Wysokos¢
wynagrodzenia nalezalo ustalic na dzied, w ktorym KOWR zazadat zwrotu
nieruchomosci. Zgodnie z art. 229 § 1 kc roszczenia te przedawniajg si¢ po uptywie
roku od dnia wydania nieruchomosci przez bezumownego uzytkownika. W celu
przerwania biegu przedawnienia nalezato wystapi¢ na drodze sadowej z zgdaniem
zaptaty wynagrodzenia z tytutu bezumownego uzytkowania nieruchomosci. Po
uplywie terminu przedawnienia roszczenia nie wygasaly, jednakze dtuznik mogt
w postepowaniu sagdowym podnie$¢ skutecznie zarzut przedawnienia.

Wedtug stanu na dzien 30 kwietnia 2018 r. na obszarze dziatania OT we Wroctawiu
w bezumownym uzytkowaniu pozostawaty nieruchomo$ci o facznej powierzchni
9 517,6734 ha, stanowigcej 5,1% powierzchni Zasobu WRSP na tym obszarze.

1.41. W badanym okresie na obszarze dziatania OT we Wroctawiu prowadzono
facznie 221 spraw bezumownych uzytkownikéw nieruchomosci rolnych Zasobu
WRSP, z czego w 2016 1. - 164 sprawy dotyczace 3128,0 ha, w 2017 r. — 53 sprawy
dotyczace 3195,6 ha i w 2018 r. (do 30 kwietnia) 5 spraw dotyczacych 2594,3 ha.
W okresie lat 2016-2018 (30 kwietnia) naliczono wynagrodzenie za bezumowne
uzytkowanie w tacznej wysokosci 33 649 tys. zt, ti. w 2016 r. — 9838 tys. Zi,
w2017 . — 1806 tys. zt i w 2018 r. (do 30 kwietnia) — 22 005 tys. zt. W ramach
533 postepowan?? odzyskano od bezumownych uzytkownikéw nieruchomosci rolne
o tacznej powierzchni 2776,1 ha (2283,9 ha w 2016 r., 398,0 ha i 94,3 ha do dnia
30 kwietnia 2018 r.) oraz wyegzekwowano tacznie 1429 tys. zt wynagrodzenia za
bezumowne uzytkowanie (822,0 tys. zt w 2016 r., 4920 tys. zt w 2016 .
i 115,0 tys. zt do dnia 30 kwietnia 2018 r.).

1.4.2. Wedtug stanu na dzien 30 kwietnia 2018 r. ewidencja ksiggowa OT we
Wroctawiu ujmowata 973 sprawy dotyczace 591 dituznikow, wobec ktorych
wykazano wynagrodzenie w facznej kwocie 87 587,5 tys. zt za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci rolnych ZWRSP w okresie 2003-2018 (do 30 kwietnia)
0 facznej powierzchni 26873,0 ha.

1.4.3. W Wydziale Ksztaltowania Ustroju Rolnego i Gospodarki Zasobem OT we
Wroctawiu (dalej: ,Wydziat KURIGZ") pozostawaly dalsze 184 sprawy dotyczace
bezumownego korzystania z nieruchomosci rolnych ZWRSP o tacznej powierzchni
891 ha, wobec ktorych realizowano dziatania celem ustalenia osoby/pomiotu
uzytkujgcego bezumownie celem skierowania wezwania o wydanie oraz
spowodowania wydania nieruchomosci rolnej do ZWRSP. Analiza tych spraw
wykazata, Ze przyczynami bezumownego uzytkowania byto: a) samowolne wejscie
na grunt, b) nie wydanie nieruchomosci rolnej po wygastej umowie dzierzawy.
c) samowolne zajecie gruntéw przeznaczonych do sprzedazy lub do dzierzawy.
W 13 przypadkach ustalono bezumownego uzytkownika oraz wystawiono
i doreczono wezwanie do wydania nieruchomosci. W tresci wezwania do wydania
nieruchomosci zamieszczono informacje, ze zgodnie z art. 39b ust. 1 ustawy
o gnrsp osoba wiadajaca nieruchomoscig wchodzaca w sktad Zasobu WRSP bez
tytutu prawnego jest zobowigzana do zaptaty na rzecz KOWR wynagrodzenia za

23 Sprawy dotyczace odzyskania nieruchomosci rolnych w okresie 2016-2018 (do 30 kwietnia), ktore uzytkowano
bezumownie do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 30 kwietnia 2018 r.
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korzystanie w wysokosci stanowigcej 5-krotnos¢é wywotawczej wysokosci czynszu,
ktory bytby nalezny od tej nieruchomoéci, gdyby byla ona przedmiotem umowy
dzierzawy po przeprowadzeniu przetargu. Pomimo uptywu od jednego miesigca do
jednego roku i trzech miesigcy od dorgczenia wezwan do wydania nieruchomosci
Wydziat KURIGZ nie przekazat tych spraw do Wydziatu Finansowo-Ksiegowego
celem naliczenia przedmiotowego wynagrodzenia i wystawienia dokumentu
z 7adaniem zaptaty wobec poszczegolnych bezumownych uzytkownikow (opis

w sekgji ustalone nieprawidtowosci).
(dowad: akta kontroli str. 1604-1648, 1777-1814, 2105)

1.4.4. W latach 2011-2018 (I poirocze) przedawnity sie naleznosci przystugujace
KOWR na podstawie art. 39b ust. 1 ustawy o gnrsp od 29 oséb na kwote

3982 197,60 zt (opis w sekcji ustalone nieprawidtowosci).
(dowod: akta kontroli str. 1819-1823)

1.45. Badanie 15 postepowan dotyczacych szesciu 0sob zwigzanych z wydaniem
nieruchomoséci oraz naliczeniem i wyegzekwowaniem zaptaty wynagrodzenia za
bezumownie uzytkowanie nieruchomosci z Zasobu WRSP wykazato, ze:

1) W przypadku dotychczasowego dzierzawcy ujetego w ewidencji ksiegowej pod
poz. 15002133 tytulem bezumownego uzytkowania nieruchomosci rolnej o taczne;
powierzchni 2541,6839 ha w okresie od dnia 2 pazdziemnika 2014 r. do dnia 8 marca
2018 r., tj. do dnia wydania wyroku przez Sad Apelacyjny, naliczono wynagrodzenie
i wystawiono wezwanie do zaplaty na taczng kwotg 20 327,3 tys. zt. Wystawnie
wezwah dopiero po prawomocnym wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 8 marca
2018 1., w ktorym sad potwierdzit zasadnos¢ zadania wydania nieruchomosci po
uptywie umownego okresu dzierzawy?* znajdowato uzasadnienie w postanowieniu
Sadu Okregowego z dnia 11 lutego 2014 r. nakazujacym pozostawienie
nieruchomosci we wiadaniu dotychczasowego dzierzawcy do czasu prawomocnego
wyroku na zasadach ustalonych w umowie dzierzawy. Sprawe przejeta Prokuratoria
Generalna. W zwiazku z odmowa, zaptaty wynagrodzenia wystapiono do sgdu
o ustalenie obowiazku zaptaty spormego wynagrodzenia za bezumowne
uzytkowanie oraz zabezpieczono roszczenie na faczng kwotg 2043291tys.
poprzez ustanowienie hipoteki przymusowej na nieruchomosciach rolnych oraz
zajecie ruchomosci i wierzytelnosci z rachunku bankowego. W dniu 9 marca 2018 .
skierowano wezwanie do wydania nieruchomosci ustalajac termin wydania na dzien

4 kwietnia 2018 r. Do korica czerwca 2018 r. nieruchomoéé nie zostata wydana.
(dowod: akta kontroli str. 1649-1694, 1881)

2) W przypadku dotychczasowego dzierzawcy ujetego w ewidencji ksiegowej pod
poz. 15010652 stwierdzono bezumowne uzytkowanie nieruchomosci o powierzchni
153 ha, trwajace od dnia 18 wrzesnia 2016 r. Wezwanie do wydania nieruchomosci
doreczono w dniu 20 wrze$nia 2016 r., wniosek do sadu o nadanie klauzuli
wykonalnosci wydania nieruchomosci w zwigzku z zobowigzaniem podjetym przez
dzierzawce w formie aktu notarialnego na etapie spisywania umowy dzierzawy
skierowano w dniu 30 maja 2018 r., do czasu zakoriczenia kontroli NIK w dniu
9 lipca 2018 r. nieruchomos$¢ nie zostata wydana. W sposob prawidtowy, tj. poprzez
wystawienie trzech faktur z naliczeniem 23% podatku VAT w okresach potrocznych
ustalono wynagrodzenie za bezumowne uzytkowanie za okres od dnia 18 wrzesnia
2016 r. do dnia 31 grudnia 2017 r. na taczng kwote 233,8 tys. zt Dotychczas
wynagrodzenie nie zostato zapfacone, w dniu 7 lutego 2018 r. uzyskano nakaz
zaplaty i zlozono wniosek o nadaniu mu klauzuli wykonalnosci.

2 \Wydzierzawiajacy kwestionowat zasadno$¢ wytaczenia 30% powierzchni uzytkéw rolnych z przedmiotu
dzierzawy w trybie art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 1. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nisruchomosciami rolnymi Skarbu Parstwa (Dz. U. Nr 233, poz. 1382), dalej: ,usfawa z dnia 16 wrzesnia
2011 r".
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(dowdd: akta kontroli str. 1695-1698, 1875-1880)

3) Wobec dotychczasowego dzierzawcy ujetego w ewidencji ksiegowej pod poz.
15016455 prowadzono cztery postepowania dotyczace nieruchomosci rolnych
uzytkowanych bezumownie w czasie kontroli NIK, w nastgpstwie odmowy
wytaczenia 30% z nich na podstawie art. 4 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r., {j. gruntdw o powierzchni:

a) 8,77 ha (od dnia 15 wrzesnia 2016 r.) — dotychczas podjete dziatania: w dniu
31 sierpnia 2016 r. doreczono wezwanie o wydanie nieruchomosci, w dniu
5 pazdziernika 2017 r. wniesiono pozew o wydanie nieruchomosci (do dnia 9 lipca
2018 r. brak prawomocnego orzeczenia sadu), w dniu 15 marca 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o ptatnosci wynagrodzenia w kwocie 2 933,43 zt (bez wyodrgbnienia
podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie od 15 wrzeénia 2016 r. do
31 grudnia 2016 r., zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku VAT, w dniu
4 listopada 2017 r. wystawiono zawiadomienie o ptatnosci wynagrodzenia za
bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 r. w kwocie
5 573,50 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT), zamiast faktury z naliczeniem 23%
podatku VAT, w dniu 13 marca 2018 r. wystawiono zawiadomienie o ptatnosci
wynagrodzenia w kwocie 5 503,16 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT), zamiast
faktury z naliczeniem 23% podatku VAT za okres od 1 lipca do 4 pazdziernika
2017 r. (w dniu 5 pazdziernika 2017 r. wniesiono pozew 0 wydanie nieruchomosci)
oraz zawiadomienia o ptatnosci (bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od
5 pazdziernika do 31 grudnia 2017 r.;

b) 56,75 ha (od dnia 1 grudnia 2016 r.) — dotychczas podjete dziatania: w dniu
31 sierpnia 2016 r. doreczono wezwanie do wydania nieruchomosci, w dniu
5 pazdziernika 2017 r. wniesiono pozew do sadu o wydanie nieruchomosci (do dnia
9 lipca 2018 r. brak prawomocnego wyroku), w dniu 15 marca 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o ptatnoéci wynagrodzenia w kwocie 3 444,56 zt (bez wyodrebnienia
podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie 1-31 grudnia 2016 r., zamiast
faktury z naliczeniem 23% podatku VAT, w dniu 4 listopada 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o ptatnosci wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie w okresie od
1 stycznia 2017 r. do 30 czerwca 2017 r. w kwocie 22 800,69 zt (bez wyodrebnienia
podatku VAT), zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku VAT, w dniu 13 marca
2018 r. wystawiono zawiadomienie o pfatnoéci wynagrodzenia w kwocie
21 694,74 7t (bez wyodrebnienia podatku VAT), zamiast faktury z naliczeniem 23%
podatku VAT za okres od 1 lipca do 4 pazdziernika 2017 r. (w dniu 5 pazdziernika
2017 r. wniesiono pozew o wydanie nieruchomosci) oraz zawiadomienia o ptatnosci
(bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od 5 pazdziernika do 31 grudnia 2017 r,;
c) 105,56 ha (od dnia 1 grudnia 2016 r.) - dotychczas podjete dziatania: w dniu
24 listopada 2016 r. doreczono wezwanie do wydania nieruchomosci, w dniu
5 pazdziernika 2017 r. wniesiono pozew do sadu o wydanie nieruchomosci (do dnia
9 lipca 2018 r. brak prawomocnego wyroku), w dniu 15 marca 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o ptatnosci wynagrodzenia w kwocie 1160943 zt (bez
wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 do
31 grudnia 2016 r. zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku VAT, w dniu
4 listopada 2017 r. wystawiono zawiadomienie o platnosci wynagrodzenia za
bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 r. w kwocie
76 846,7 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT), zamiast faktury z naliczeniem 23%
podatku VAT, w dniu 13 marca 2018 r. wystawiono zawiadomienie o ptatnosci
wynagrodzenia w kwocie 73 119,30 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT), zamiast
faktury z naliczeniem 23% podatku VAT za okres od 1 lipca do 4 pazdziernika
2017 r. (w dniu 5 pazdziernika 2017 r. wniesiono pozew o wydanie nieruchomosci)
oraz zawiadomienia o pfatnosci (bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od
5 pazdziernika do 31 grudnia 2017 r.;
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d) 16,94 ha (od dnia 13 pazdziemika 2016 r.) — dotychczas podigte dziatania: w dniu
11 czerwca 2017 r. doreczono wezwanie do wydania nieruchomosci, w dniu
5 pazdziernika 2017 r. wniesiono pozew do sadu o wydanie nieruchomosci (do dnia
9 lipca 2018 r. brak prawomocnego wyroku), w dniu 15 marca 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o ptatnosci wynagrodzenia w kwocie 6 872,12 zt (bez wyodrebnienia
podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie od 13 pazdziernka do
31 grudnia 2016 r. zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku VAT, w dniu
4 listopada 2017 r. wystawiono zawiadomienie o pfatnosci wynagrodzenia za
bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 r. w kwocie
17 396,08 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) zamiast faktury z naliczeniem 23%
podatku VAT, w dniu 13 marca 2018 r. wystawiono zawiadomienie 0 ptatnosci
wynagrodzenia w kwocie 16 552,28 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) zamiast
faktury z naliczeniem 23% podatku VAT za okres od 1 lipca do 4 pazdziernika
2017 1. (w dniu 5 pazdziernika 2017 r. wniesiono pozew o wydanie nieruchomosci)
oraz zawiadomienia o platnoéci (bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od

5 pazdziernika do 31 grudnia 2017 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1898-1913, 1974-1987)

4) W przypadku dotychczasowego dzierzawcy ujgtego w ewidenciji ksiegowej pod
poz. 15016460 prowadzono cztery postgpowania dotyczace nieruchomosci rolnych
uzytkowanych bezumownie w czasie kontroli NIK:

a) 120,69 ha (od dnia 1 grudnia 2016 r.) - dotychczas podjete dziatania: w dniu
27 listopada 2016 r. doreczono wezwanie o wydanie nieruchomosci, w dniu
22 czerwca 2017 ., wniesiono pozew o wydanie nieruchomosci (do zakoriczenia
kontroli w dniu 9 lipca 2018 r. brak prawomocnego orzeczenia sadu), w dniu
16 marca 2017 r. wystawiono zawiadomienie o pfatnoéci wynagrodzenia w kwocie
10 333,67 2zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne uZytkowanie
w okresie od 1 do 31 grudnia 2016 r. zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku
VAT, w dniu 4 listopada 2017 r. wystawiono zawiadomienie o pfatnosci
wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca
2017 r. na kwote 68 402,07 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) zamiast faktury
z naliczeniem 23% podatku VAT za okres od 1 stycznia do 21 czerwca 2017r.
(wdniu 22 czerwca 2017 r. wniesiono pozew o wydanie nieruchomosci) oraz
zawiadomienia o ptatnosci (bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od 22 do
30 czerwca 2017 r., w dniu 16 marca 2018 r. wystawiono w sposéb prawidiowy
zawiadomienie o platnoéci wynagrodzenia w kwocie 6508421 zi (bez
wyodrebnienia podatku VAT) za okres od 1 lipca do 31 grudnia 2017 r.;

b) 180,0623 ha (od dnia 1 grudnia 2016 r.) - dotychczas podjete dziatania: w dniu
17 listopada 2016 r. doreczono wezwanie o wydanie nieruchomosci, w dniu
22 czerwca 2017 r. wniesiono pozew o wydanie nieruchomosci (do dnia 9 lipca
2018 r. brak prawomocnego orzeczenia sadu), w dniu 17 marca 2017 r. wystawiono
zawiadomienie 0 ptatnosci wynagrodzenia w kwocie 18473,03 zi (bez
wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 do
31 grudnia 2016 r. zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku VAT, w dniu
4 listopada 2017 r. wystawiono zawiadomienie o ptatnosci wynagrodzenia za
bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 r. na kwote
122 279,26 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) zamiast faktury z naliczeniem 23%
podatku VAT za okres od 1 stycznia do 21 czerwca 2017 r. (w dniu 22 czerwca
2017 r. wniesiono pozew o wydanie nieruchomosci) oraz zawiadomienia o pfatnosci
(bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od 22 do 30 czerwca 2017 r., w dniu
16 marca 2018 r. wystawiono prawidtowe zawiadomienie o pfatno$ci wynagrodzenia
w kwocie 116 348,07 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od 1 lipca do
31 grudnia 2017 r,;
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c) 384 ha (od dnia 1 listopada 2017 r.) - dotychczas podjete dziatania: w dniu
16 pazdziernika 2017 r. doreczono wezwanie do wydania nieruchomoéci, spotka
skierowata przeciwko KOWR pozew do sadu o ustalenie, ze umowa dzierzawy
w dalszym ciggu obowigzuje (sprawa nierozstrzygnieta do czasu zakoriczenia
kontroli NIK w dniu 9 lipca 2018 r.), dzierzawca odmawia wydania nieruchomosci,
w dniu 16 marca 2018 r. wystawiono zawiadomienie o ptatnodci wynagrodzenia
wkwocie 73517,28 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne
uzytkowanie w okresie od 1 listopada do 31 grudnia 2017 r., zamiast faktury
z naliczeniem 23% podatku VAT;

d) 698 ha (od dnia 11 grudnia 2017 r.) - dotychczas podjete dziatania: w dniu
4 grudnia 2017 r. doreczono wezwanie do wydania nieruchomosci, w dniu 16 marca
2018 r. wystawiono zawiadomienie o platnosci wynagrodzenia w kwocie
49 057,99zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie
w okresie od 11 do 31 grudnia 2017 r., zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku

VAT spétka uregulowata naleznos¢ w kwocie podanej w zawiadomieniu.
(dowod: akta kontroli str. 1914-1925, 2011-2024)

5) Wobec dotychczasowego dzierzawcy ujetego w ewidencji ksiggowej pod
poz. 15018568 prowadzono postepowanie dotyczace nieruchomosci rolnych
0 tacznej powierzchni 21 ha uzytkowanych bezumownie od dnia 30 marca 2016 r.
do czasu zakoriczenia kontroli NIK w dniu 9 lipca 2018 r. Dotychczas podjete
dziatania: w dniu 1 kwietnia 2016 r. dorgczono wezwanie do wydania
nieruchomosci, w dniu 13 czerwca 2017 r., tj. jeden rok, dwa miesigce i 12 dni od
dnia doreczenia nieskutecznego wezwania do wydania nieruchomosci, wniesiono
pozew do sadu o wydanie nieruchomosci, w dniu 6 wrzesnia 2016 r. wystawiono
prawidtowo fakture z naliczeniem 23% podatku VAT na kwote 5148457 zt za
bezumowne uzytkowanie w okresie od 30 marca do 30 czerwca 2016 r., w dniu
9 lutego 2017 r. wystawiono prawidtowo fakture z naliczeniem 23% podatku VAT na
kwote 93 789,58 zt za bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 lipca do 31 grudnia
2016 r., w dniu 11 wrzesnia 2017 r. wystawiono fakture z naliczeniem 23% podatku
VAT na kwote 104 595,54 zt uwzgledniajacg wynagrodzenie za bezumowne
uzytkowanie w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 r., zamiast faktury
z naliczeniem 23% podatku VAT za okres od 1 stycznia do 12 czerwca 2017 r.
(wdniu 13 czerwca 2017 r. wniesiono pozew o wydanie nieruchomosci) oraz
zawiadomienia o ptatnosci (bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od 13 do
30czerwca 2017 r., w dniu 30 stycznia 2018 r. wystawiono prawidiowe
zawiadomienie o ptatnosci 99 522,11 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) z tytutu

bezumownego uzytkowania gruntu w okresie od 1 lipca do 31 grudnia 2017 r.
(dowod: akta kontroli str. 1926-1936)

6) W stosunku do uzytkownika ujgtego w ewidencji ksiegowej pod poz. 15020346
prowadzono cztery postepowania dotyczace uzytkowanych bezumownie do czasu
zakoriczenia kontroli NIK w dniu 9 lipcu 2018 r. w zwigzku z odmowg wytaczenia
30% dotychczas dzierzawionych nieruchomosci rolnych (na podstawie art. 4 ust. 1
i 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r.), tj.:

a) 113,4129 ha (od dnia 17 lutego 2014 r.) - dotychczas podjete dziatania: w dniu
20 stycznia 2014 r. doreczono wezwanie do wydania nieruchomosci, w dniu
4 stycznia 2016 r. wniesiono do sadu pozew o wydanie nieruchomoéci (do dnia
9 lipca 2018 r. brak ostatecznego wyroku), w dniu 8 stycznia 2015 r. prawidtowo
wystawiono fakture z naliczeniem 23% podatku VAT na kwote 82 616,28 zt za okres
od 17 lutego do 30 czerwca 2014 r., w dniu 21 stycznia 2015 r. prawidiowo
wystawiono fakture (z naliczeniem 23% podatku VAT) na kwote 15889,44 zt za
okres od 1 do 31 lipca 2014 r., w dniu 9 lutego 2015 r. wystawiono zawiadomienie
o ptatnosci wynagrodzenia w kwocie 78 422,06 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT)
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za bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 sierpnia do 31 grudnia 2014 r. (zamiast
faktury z naliczeniem 23% podatku VAT), w dniu 9 lutego 2015 r. wystawiono
zawiadomienie o piatno$ci wynagrodzenia na kwote 9895720 zt (bez
wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 stycznia
do 30 czerwca 2015 r. (zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku VAT), w dniu
1 lutego 2016 r. wystawiono zawiadomienie o pfatnosci na kwote 94 896,92 zt (bez
wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 lipca do
31 grudnia 2015 r. (zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku VAT), w dniu
6 wrzesnia 2016 r. wystawiono zawiadomienie o ptatnosci na kwote 91 575,02 zt
(bez wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie od
1 stycznia do 30 czerwca 2016 r., zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku VAT
za okres od 1 do 3 stycznia 2016 r. (w dniu 4 stycznia 2016 r. wniesiono pozew do
sadu o wydanie nieruchomosci) i zawiadomienia (bez wyodrebnienia podatku VAT)
za okres od 4 stycznia do 30 czerwca 2016 ., w dniu 7 lutego 2017 r. wystawiono
prawidtowe zawiadomienie o pfatnosci wynagrodzenia w kwocie 87 994,28 zt (bez
wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 lipca do
31 grudnia 2016 r, w dniu 11 wrzesnia 2017 r. wystawiono prawidtowe
zawiadomienie o platnosci wynagrodzenia w kwocie 9813253 zt (bez
wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 stycznia
30 czerwca 2017 r., w dniu 30 stycznia 2018 r. wystawiono prawidiowe
zawiadomienie o pfatnosci wynagrodzenia w kwocie 9337259 zt (bez
wyodrebnienia podatku VAT) za bezumowne uzytkowanie w okresie od 1 lipca do
31 grudnia 2017 r.;

b) 132,8167 ha (od dnia 1 grudnia 2016 r.) - dotychczas podjgte dziatania: w dniu
13 listopada 2016 r. doreczono wezwanie do wydania nieruchomosci, w dniu
18 wrzesnia 2017 r. wniesiono do sadu pozew o wydanie nieruchomosci (do dnia
9lipca 2018 r. brak ostatecznego wyroku), w dniu 16 marca 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o ptatno$ci na kwote 18 087,00 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT)
za uzytkowanie bezumowne w okresie od 1 do 31 grudnia 2016 r. (zamiast faktury
znaliczeniem 23% podatku VAT), w dniu 4 listopada 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o platnoéci na kwote 119724,01 zt (bez wyodrebnienia podatku
VAT) za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 r. (zamiast faktury z naliczeniem
23% podatku VAT), w dniu 13 marca 2018 r. wystawiono zawiadomienie o ptatnosci
na kwote 113 916,76 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od 1 lipca do
31 grudnia 2017 r., zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku VAT za okres od
1lipca do 17 wrzesnia 2017 r. (w dniu 18 wrze$nia 2017 r. wniesiono pozew
o wydanie nieruchomosci) oraz zawiadomienia o ptatnosci (bez wyodrgbnienia
podatku VAT) za okres od 18 wrze$nia do 31 grudnia 2017 r.;

¢) 91,6152 ha (od dnia 1 grudnia 2016 r.) — dotychczas podjete dziafania: w dniu
13 listopada 2016 r. doreczono wezwanie do wydania nieruchomosci, w dniu
18 wrze$nia 2017 r. wniesiono do sadu pozew o wydanie nieruchomosci (do dnia
9lipca 2018 r. brak ostatecznego wyroku), w dniu 16 marca 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o ptatnosci na kwote 14 522,34 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT)
za uzytkowanie bezumowne w okresie od 1 do 31 grudnia 2016 r. (zamiast faktury
z naliczeniem 23% podatku VAT), w dniu 4 listopada 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o ptatnosci na kwote 99 326,90 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT)
za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 r. (zamiast faktury z naliczeniem 23%
podatku VAT), w dniu 13 marca 2018 r. wystawiono zawiadomienie o ptatnosci na
kwote 91 654,54 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od 1 lipca do
31 grudnia 2017 r., zamiast faktury z naliczenim 23% podatku VAT za okres od
1lipca do 17 wrzesnia 2017 r. (w dniu 18 wrze$nia 2017 r. wniesiono pozew
o wydanie nieruchomosci) oraz zawiadomienia o pfatnosci (bez wyodrgbnienia
podatku VAT) za okres od 18 wrze$nia do 31 grudnia 2017 r.;
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Ustalone
nieprawidfowosci

d) 218,35 ha (od dnia 1 grudnia 2016 r.) - dotychczas podjete dziatania: w dniu
13 listopada 2016 r. doreczono wezwanie do wydania nieruchomosci, w dniu
9 stycznia 2017 r. doreczono wezwanie przedsadowe o wydanie nieruchomosci,
w dniu 18 wrze$nia 2017 r. wniesiono do sadu pozew o wydanie nieruchomosci (do
dnia 9 lipca 2018 r. brak ostatecznego wyroku), w dniu 16 marca 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o ptatnosci na kwote 44 518,20 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT)
za uzytkowanie bezumowne w okresie od 1 do 31 grudnia 2016 r. (zamiast faktury
z naliczeniem 23% podatku VAT), w dniu 4 listopada 2017 r. wystawiono
zawiadomienie o pfatnoéci na kwote 294 681,13 zt (bez wyodrebnienia podatku
VAT) za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2017 r. (zamiast faktury z naliczeniem
23% podatku VAT), w dniu 13 marca 2018 r. wystawiono zawiadomienie o ptatnosci
na kwote 280 387,54 zt (bez wyodrebnienia podatku VAT) za okres od 1 lipca do
31 grudnia 2017 r., zamiast faktury z naliczeniem 23% podatku VAT za okres od
1lipca do 17 wrzesnia 2017 r. (w dniu 18 wrze$nia 2017 r. wniesiono pozew
o wydanie nieruchomo$ci) oraz zawiadomienia o platnoéci (bez wyodrebnienia
podatku VVAT) za okres od 18 wrze$nia do 31 grudnia 2017 .

Szczegdtowy opis przypadkéw nieprawidtowego naliczenia podatku VAT znajduje

sie w sekcji ustalone nieprawidtowosci.
(dowod: akta kontroli str. 1927-1958, 1988-2010)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1) Nie przekazano spraw po ustaleniu bezumownych uzytkownikow nieruchomosci
z Wydziatlu KURIGZ do Wydzialu Finansowo-Ksiegowego i Windykacji w OT we
Wroctawiu (dalej: ,Wydziat Finansowo-Ksiggowy") i w zwigzku z tym nie naliczono
i nie wystapiono z zadaniem zaptaty wynagrodzenia przystugujacego KOWR na
podstawie art. 39b ust. 1 ustawy o gnrsp.

Analiza postepowar prowadzonych przez Wydziat KURIGZ wykazata, ze w okresie
od 26 stycznia 2016 r. do 27 czerwca 2018 r., pomimo ustalenia 13 bezumownych
uzytkownikow nieruchomosci z Zasobu WRSP o {acznej powierzchni 450,9 ha
i skutecznego doreczenia wezwania do wydania nieruchomosci, nie przekazano
tych spraw do Wydzialu Finansowo-Ksiggowego celem naliczenia i wystgpienia
z zadaniem zapfaty wynagrodzenia przystugujacego na podstawie art. 39b ust. 1
ustawy o gnrsp od 11 bezumownych uzytkownikow (wedfug stanu na dzien
30 czerwca 2018 r.) w szacowanej kwocie wynoszacej co najmniej 70,7 tys. zt (dla
dwoch bezumownych uzytkownikéw nieruchomoéci o powierzchni odpowiednio
3418028 ha i 44132 ha nie uptyngt jeszcze polroczny okres naliczenia
wynagrodzenia). W dwaoch przypadkach bezumownie uzytkowana nieruchomosc
zostata wydana OT we Wroctawiu, co w $wietle rocznego terminu przedawnienia,
wynikajacego z art. 229 § 1 ke, spowodowalo ograniczenie terminu wystgpienia
z roszczeniem odpowiednio do ok. 1,5 miesigca i do oémiu miesiecy (odpowiednio
do 22 sierpnia 2018 r. i do 16 marca 2019 .).

Zastepca Dyrektora OT we Wroctawiu, sprawujacy nadzér nad sposobem realizacii
zadan przez Wydziat KURIGZ zwigzanych m.in. z bezumownym uzytkowaniem,
Kierownik Wydziatu KURIGZ, zobowigzany na podstawie przyjetego zakresu
obowigzkéw do zapewnienia poprzez bezpo$redni nadzor i kierowanie nalezytego
prowadzenia spraw zwigzanych m.in. z bezumownym uzytkowaniem nieruchomosci
rolnych z Zasobu WRSP oraz Gléwny specjalista w Wydziale KURIGZ, zobowigzany
wedtug zakresu obowigzkéw do prowadzenia spraw zwigzanych z bezumownym
uzytkowaniem nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP w wyjasnieniach wskazali te
same powody odnosnie terminu przekazywania spraw do Wydziatu Finansowo-
Ksiegowego, wskazujac, ze termin przekazywania spraw z bezumownym
uzytkowaniem uzalezniony byt w przypadku bezumownego uzytkowania po umowie

15



dzierzawy od terminu pfatnosci ustalonego w umowie dzierzawy, a w przypadku
samowolnego zajecia od terminu ztozenia pozwu.

NIK zauwaza, ze wskazane w wyjasnieniach argumenty nie znajdujg uzasadnienia
w $wietle art. 39b ust. 1 i 2 ustawy o gnrsp — wynagrodzenie za bezumowne
uzytkowanie nalezne bylo po ustaleniu bezumownego uzytkownika i powinno by¢
ustalane na dzien, w ktérym OT we Wroctawiu zazadat zwrotu nieruchomosci.
Dokumentem potwierdzajacym zadanie zwrotu byly dorgczone wezwania do

wydania nieruchomosci uzytkowanych bezumownie.
(dowdd: akta kontroli str. 1778-1814, 1815-1818, 2025-2040, 2069-2104)

2) Przedawnienie naleznosci z tytulu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie
nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP.

W latach 2011-2018 (I péirocze) przedawnity sie naleznosci z tytutu wynagrodzenia,
przystugujace KOWR na podstawie art. 39b ust. 1 ustawy o gnrsp od osob, ktore
wiadaty nieruchomoscig wchodzaca w skiad Zasobu WRSP bez tytutu prawnego
(tzw. bezumowni uzytkownicy). Dotyczylo to wynagrodzenia na faczng kwote
3982197,60 z, nalezng od 29 bezumownych uzytkownikow. Przedawnienie
nastapito w wyniku niedotrzymania, wynikajacego z art. 229 § 1 kc, rocznego
terminu wystapienia z roszczeniem, liczonego od dnia wydania nieruchomosci
uzytkowanej bezumownie. Do zakoriczenia kontroli NIK nie ustalono w tych
przypadkach przyczyn ani osob odpowiedzialnych za dopuszczenie do
przedawnienia.

Analiza dotyczaca kontrahenta nr 15001362, w przypadku ktorego przedawnieniu
ulegla naleznosé z tytutu wynagrodzenia w kwocie 3 660 779,69 zt (przedawniona
naleznosé o najwyzszej wartosci) za bezumowne uzytkowanie w latach 2011-2012
nieruchomosci rolnych o powierzchni 2384,2 ha - wykazafa, ze powodem
przedawnienia byly zaniedbania lezace po stronie OT we Wroctawiu w latach 2012-
2013 w zwiazku ze zbyt poznym przygotowaniem i wniesieniem pozwu sadowego
ozapltate wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie?, co wynikalo
z postepowania sadowego zakoriczonego w 2017 r. wyrokiem Sadu Najwyzszego®.
Ponadto nie przedstawiono sadowi dowodow umoZliwiajacych weryfikacje
prawidtowosci wyliczenia wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie w odniesieniu
do obowigzujacego wowczas Zarzadzenia Nr 35/09 Prezesa ANR z dnia
28 wrzesnia 2009 r. w sprawie zasad dzierzawy nieruchomoéci Zasobu WRSP.
W ramach postepowania poniesiono koszty sadowe w facznej wysokosci 19 817 zt.
Zastepca Dyrektora OT we Wroctawiu, odpowiedzialny za ustalenie i windykacje
naleznosci KOWR, w swych wyjasnieniach podniost zawito$¢ prawng procedur
zwiazanych z wydaniem nieruchomosci uzytkowanych bezumownie i ustaleniem
wynagrodzenia za bezumowne uZytkowanie. Wskazat na odmiennosc linii
orzeczniczej sadéw, co do rozumienia terminu ,zwrot rzeczy” i wynikajacego z tego
rocznego terminu przedawnienia. Odnoszac si¢ do przyczyn przedawnienia
naleznosci w wysokosci 3 660 779,69 zt od kontrahenta nr 15001362 wskazat, ze
bezposrednia przyczyna byt zbyt diugi, bo trwajacy jeden rok i pie¢ miesigcy okres
przygotowywania pozwu przez odpowiedzialnego radce prawnego, ktéry od dnia
15 pazdziernika 2014 r. nie jest juz pracownikiem OT we Wroctawiu. Do wyjasnien
tych zataczono analize postepowania w ujeciu chronologicznym, przekazang w dniu

21 stycznia 2016 r. do Dyrektora Zespotu Prawnego Biura Prezesa ANR.
(dowod: akta kontroli str. 1819-1823, 1824-1844, 1882-1887)

25 Nigruchomo$é zostata wydana w kilkunastu terminach, przedawnieniu ulegly nieruchomosci przekazane na
podstawie 13 protokotow przekazania sporzadzonych w okresie od 10 lutego 2012 r. do 26 wrzeénia 2012 .,
pozew wniesiono w dniu 2 pazdziernika 2013 .

% Wyrok z dnia 10 stycznia 2017 r. Sygn. akt: V CSK 176/16.
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3) Nieprawidtowe naliczanie podatku VAT od wynagrodzenia za bezumowne

korzystanie z nieruchomoéci z Zasobu WRSP.

Badanie 14 postepowan dotyczacych pieciu podmiotow, ktérym wystawiono tacznie

45 faktur i zawiadomien o pfatnoéci z zadaniem zaptaty wynagrodzenia za

bezumowne uzytkowanie nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP, tj. wynagrodzenia

przystugujacego KOWR na podstawie art. 39b ust. 1 ustawy o gnrsp — wykazato, ze:

a) w 31 przypadkach wobec trzech dotychczasowych dzierzawcoéw (kontrahenci
nr 15016455, nr 15016460 i nr 15020346) wystawiono zawiadomienie o ptatnosci
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci z Zasobu WRSP
bez naliczenia podatku VAT, mimo Ze do czasu wniesienia do sadu pozwu
o wydanie nieruchomosci umozliwienie takiego bezumownego korzystania
stanowito ustuge opodatkowang podatkiem VAT na mocy art. 5 ust. 1 pkt 1
w zwiazku z art. 8 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od fowaréw
i ustug?” (dalej: ,ustawa o VAT"). Stosujac sie do wymogu okreslonego w art.
106b ust. 1 pkt 1 w zwiazku z art. 146a pkt 1 tejze ustawy nalezato wystawi¢
fakture z zastosowaniem 23% stawki podatku VAT, dokumentujacg $wiadczenie
ustug, o ktérych mowa w art. 106a pkt 2 ustawy o VAT. W konsekwencji OT we
Wroctawiu nie naliczyt tym trzem dzierzawcom i nie odprowadzit do budzetu
paristwa podatku VAT w szacowanej wysoko$ci 301 413,31 zi;

b) w jednym przypadku (kontrahent nr 15018568) wystawiono fakturg ze stawkg
podatku VAT w wysokosci 23% dotyczaca w czesci wynagrodzenia za
bezumowne uzytkowanie nieruchomosci rolnych, tj. za okres po wniesieniu przez
ANR pozwu do sadu o wydanie tych nieruchomosci, co przesadzato, ze
bezumowna czynno$¢, na ktorg nie zostata wyrazona zgoda, nie stanowita ustugi
w rozumieniu art. 8 ust. 1 ustawy o VAT i zadanie z tego tytulu zapfaty
wynagrodzenia nie stanowito naleznosci za jej wykonanie, podlegajacej
opodatkowaniu. W konsekwencji w sposob nieuprawniony naliczono podatek
VAT w wysoko$ci oszacowanej na 1 945,05 zt (naliczono 19 558,52 zt zamiast
17 613,47 24).

Takie dziatanie wynikalo z niezastosowania sie OT we Wroctawiu do zasad

okreslonych ~ przez  Prezesa ANR w  zalgczniku do  pisma

BP.ZGZ.SDN.4200.5.12.3006.ES z dnia 27 sierpnia 2013 r. pn. ,Postepowanie ANR

w sytuacji bezumownego korzystania z nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej

Skarbu Paristwa’. Ustalono w nich, ze w przypadku bezumownego uzytkowania po

zakonczeniu umowy dzierzawy, do czasu zlozenia pozwu sadowego o wydanie

nieruchomosci, wystepuje dorozumienie milczacego przyzwolenia na korzystanie

z nieruchomosci, tolerowanie zaistniatej sytuacji, i w zwigzku z tym czynno$¢ ta

podlega opodatkowaniu podatkiem VAT, jako swiadczenie ustug, analogicznie jak

w przypadku pisemnej zgody, co do korzystania z nieruchomosci w okreslonym

czasie przez bezumownego uzytkownika.

Zatrudniona w Wydziale Finansowo-Ksiegowym starszy specjalista, wystawiajaca

dokumenty zwigzane z naliczeniem wynagrodzenia za bezumowne uZzytkowanie

wyjasnita, Ze wystawienie zawiadomienia o ptatnosci, badz faktury nastgpowato —

w kontrolowanych przypadkach — po uzgodnieniu z przefozonym, tj. kierownikiem

Wydziatu Finansowo-Ksiegowego. Potwierdzita, ze znana jest jej tres¢ wytycznych

Prezesa ANR z 27 sierpnia 2013 r.

Dyrektor OT we Wroctawiu w swych wyjasnieniach przywotat definicje $wiadczenia

ustug z art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy o VAT, wskazujac, ze przez $wiadczenie ustug

rozumie si¢ kazde $wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub
jednostki organizacyjnej niemajacej osobowosci prawnej, ktre nie stanowi dostawy
towaréw w rozumieniu art. 7 ustawy, w tym réowniez zobowigzanie do powstrzymania

21Dz, U. 22017 r. poz. 1221, ze zm.
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sie od dokonania czynnosci lub tolerowania czynnosci lub sytuacji. W zwigzku
z powyzszym Dyrektor OT we Wroctawiu wskazal, ze ,w sytuacji czynno$ci
niegenerujgcej zobowigzania wobec kontrahenta do powstrzymania sie od
dokonania czynnoéci lub w sytuacji, gdy nie dochodzi do tolerowania zaistniatej
sytuacji (korzystania z nieruchomosci bez tytufu prawnego), $wiadczenie nie ma
migjsca, a co sie z tym wigze, czynno$¢ nie podlega opodatkowaniu podatkiem
VAT”. Odnoszac sie do wytycznych Prezesa ANR z 27 sierpnia 2013 1. potwierdzit
zapisy wskazujace na obowigzek naliczania podatku VAT do czasu skierowania
pozwu sadowego o wydanie nieruchomo$ci w odniesieniu do bezumownego
korzystania przez dotychczasowych dzierzawcow. Przywotat wybrany fragment ze
zdania z wytycznych ,....w przypadku, gdy z oceny konkretnego stanu faktycznego
wynika, Ze nalezne wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci ma
charakter odszkodowania — kwota roszczenia nie powinna uwzglednia¢ doliczenia
podatku VAT pomijajac, ze zapis ten odnosi si¢ do tresci wezesniej zawartych
umoéw dzierzawy, m.in. na podstawie wzoru z dnia 31 stycznia 2008 r., w ktorych
przewidziano obowigzek doliczenia podatku VAT do wynagrodzenia za bezumowne
uzytkowanie niezaleznie od skierowania pozwu o wydanie nieruchomosci. Wowczas
zasady naliczania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie wynikaty z ke i umow
dzierzawy. Przepis art. 39b ust. 1 ustawy o gnrsp, ustalajacy wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci z Zasobu WRSP, obowigzuje od dnia
3 grudnia 2011 r.28, Z tym dniem nastapito rowniez ubruttowienie wynagrodzenia za
bezumowne uzytkowanie, tj. uwzglednienie w nim podatku VAT.

Odnoénie stanowiska Ministra Finansow wyrazonego w pismie z dnia 29 kwietnia
2016 .23, Dyrektor OT we Wroctawiu przywotat wybrane fragmenty odnoszace sie
do braku ustawowej definicii bezumownego uzytkowania i koniecznosci
uwzgledniania  kazdorazowo  konkretnych  okolicznosci faktycznych  dla
rozstrzygniecia, czy wynagrodzenie za bezumowne uzytkowanie podlega
opodatkowaniu podatkiem VAT. Nie odniost sig do zasadniczej czesci dotyczace]
wskazania pozwu sadowego o wydanie rzeczy, jako dziatania potwierdzajacego, ze
pomiedzy wiascicielem i korzystajacym bezumownie z nieruchomosci nie istnieje
zaden jawny lub dorozumiany stosunek prawny (umowa), w ramach ktorego sg
spetniane $wiadczenia wzajemne, jako momentu, do ktérego wynagrodzenie za
bezumowne uzytkowanie podlega opodatkowaniu podatkiem VAT.

Biorac pod uwage powyzsze Dyrektor OT we Wroctawiu wskazal, ze dziatania
odno$nie sposobu naliczania podatku VAT byly prawidiowe. Uzasadnit, ze kierujac
do bezumownych uzytkownikow wezwania do wydania nieruchomosci zawierajace
wzmianke o mozliwosci wystapienia na droge sadowa w sposob jednoznaczny
wskazano na brak zgody na jej uzytkowanie podczas catego okresu bezumownego
uzytkowania. Stwierdzit, ze pozwy sadowe majg charakter deklaratywny, potwierdzg
jedynie uprzednio zaistnialy stan faktyczny.

NIK zauwaza, ze Minister Finansow w piémie z dnia 29 kwietnia 2016 r. oraz organy
skarbowe w indywidualnych interpretacjach3® wskazali, ze o woll rozwigzania umowy
éwiadczy dopiero wytoczenie powodztwa windykacyjnego, natomiast dziatania
polegajace m.n. na wezwaniu do wydania nieruchomosci, czy wystapienie
z 7adaniem zaptaty wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie, nie mogg by¢
uznane za wystarczajace zachowanie wykluczajace dorozumienie zgody na
kontynuowanie dzierzawy. Wskazano, ze dopiero jezeli wiasciciel nieruchomosci,

28 Art. 1 pkt 24 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r.

29 Nr PT8.056.1.2016.

3 M.in. interpretacja Dyrektora Izby Skarbowej w todzi z dnia 27 pazdziemika 2014 r, sygn. IPTPP1/443-
623/14-2/RG, Dyrektora |zby Skarbowej w Poznaniu z dnia 17 listopada 2015 r. sygn. ILPP2/4512-1-641/15-
2/SJ, z dnia 22 wrzesnia 2016 r. sygn. ILPP1-2/4512-1-33/16-3/PG oraz z dnia 4 grudnia 2016 r., sygn.
ILPP1/4512 1 -155/16 3/NS.
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Ocena czastkowa

dazac do uregulowania stanu niezgodnego z jego wolg, wytoczy powodztwo
owydanie rzeczy (nieruchomosci), zasadne jest przyjecie, Ze pomigdzy
wtascicielem i korzystajacym bezumownie z tej rzeczy (nieruchomosci) nie istnieje
zaden jawny czy dorozumiany stosunek prawny, w ramach kiérego spetnione sg
$wiadczenia wzajemne. Dopiero w tej sytuacji $wiadczenie (wynagrodzenie) za
bezumowne uzytkowanie nie podlega opodatkowaniu podatkiem od towardw i ustug,
bowiem stanowi odszkodowanie za pozbawienie wiasciciela prawa do swobodnego
dysponowania rzeczg (nieruchomoscig) i wynikle z tego tytulu szkody.
W przeciwnym razie powstatoby przyzwolenie na podejmowanie przez wiasciciela
nieruchomo$ci  pozorowanych czynno$ci wskazujacych na cheé usunigeia
dotychczasowego bezumownego uzytkownika nieruchomo$ci, m.in. poprzez
wysylanie pism, podejmowanie negocjacji, rozktadanie wynagrodzenia na raty,
celem unikniecia opodatkowania podatkiem VAT. W tej sytuacji do czasu wniesienia
pozwu do sadu o wydanie nieruchomosci, umozliwienie bezumownego korzystania
stanowito ustuge opodatkowang podatkiem od towaréw i ustug z mocy art. 5 ust. 1
pkt 1 w zwigzku z art. 8 ustawy o VAT i podlegato opodatkowaniu z zastosowaniem
23% stawki podatku VAT. Srodki pozyskane z VAT powinny by¢ przez KOWR

odprowadzone do budzetu panstwa.
(dowad: akta kontroli str. 1898-1958, 1959-1968, 2048, 2106-2118, 2126-2129, 2133-2144)

W okresie objetym kontrolg OT we Wroctawiu prawidiowo realizowat zadania
z zakresu obrotu nieruchomosciami rolnymi nalezacymi do Zasobu WRSP.
W sposéb wiasciwy przygotowywano dokumentacie do sprzedazy i dzierzawy
nieruchomosci rolnych, przeprowadzano wycene nieruchomo$ci i ustalano
wysokos¢ czynszu dzierzawnego, a takze zgodnie z procedurami wytoniono
nabywcow i dzierzawcow. Skutecznie egzekwowano naleznosci z tytutu sprzedazy
i dzierzawy nieruchomosci rolnych oraz kontrolowano przestrzeganie postanowien
zawartych w zwigzku z tym umow.

Prowadzono réwniez dziatania w celu odzyskania nieruchomosci rolnych od
bezumownych uzytkownikow, niemniej wystapity przypadki nieprzekazywania do
Wydzialu Finansowo-Ksiegowego takich spraw niezwlocznie po ustaleniu
bezumownego  uzytkownika, co skutkowalo nienaliczeniem  naleznego
wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci rolnych. Ponadto,
wprzypadku  bezumownych  uzytkownikéw  korzystajacych  bezprawnie
z nieruchomosci rolnych po zakonczeniu okresu dzierzawy, stosowano niejednolity
sposob naliczania podatku VAT w ramach wynagrodzenia za bezumowne
uzytkowanie nieruchomosci rolnych, wystawiajac albo zawiadomienie o ptatnosci
(bez wyszczegdlnienia podatku VAT), albo fakture (z wyodrebnionym podatkiem
VAT). Takie zréznicowanie wynikato z niezastosowania sig do wytycznych Prezesa
ANR, w ktorych na takg okolicznos¢ jako zasade przewidziano wystawianie faktur
VAT do momentu skierowania pozwu sadowego o wydanie nieruchomosci.
W konsekwencji wobec trzech spo$rod szesciu skontrolowanych bezumownych
uzytkownikow nie naliczono i nie odprowadzono do budzetu panstwa podatku VAT
na szacunkowg kwote 301,4 tys. zt.

W latach 2011-2018 (pierwsze potrocze) utracono réwniez mozliwosé dochodzenia
naleznosci z tytutu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci
rolnych przez 29 podmiotow w facznej kwocie 3 982,2 tys. zt, a to ze wzgledu na
dopuszczenie do uplywu rocznego terminu przedawnienia, o ktorym mowa
wart. 229 § 1 ke.

2. Realizacja uprawnienn kontrolnych w stosunku do obrotu
prywatnymi nieruchomosciami rolnymi

2.1. Dzialania zwiazane z wykonywaniem prawa pierwokupu, wykupu
(nabycia) lub odkupu
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Opis stanu
faktycznego

W badanym okresie 2016-2018 (do 30 kwietnia) na obszarze dziatania OT we
Wroctawiu wystapito tacznie 499 sprawd! zwigzanych z prywatnym obrotem
nieruchomosciami rolnymi o facznej powierzchni 8508,0358 ha, wobec ktorych
KOWR przystugiwala mozliwosé podjecia dziatan w celu ochrony i rozwoju
gospodarstw rodzinnych na podstawie ukur. W badanym okresie OT we Wroctawiu
skorzystat z tej mozliwosci poprzez prawo pierwokupu W trzech przypadkach
w stosunku do tacznej powierzchni 268,8710 ha, odkupiono jedng nieruchomos¢
rolng o powierzchni 35,1250 has2 oraz w jednym przypadku zrealizowano obowigzek
nabycia 1,21 ha w zwiazku z odmowa sprzedazy. Do Zasobu WRSP przyjeto
tacznie 65,7025 ha, wobec nieruchomosci rolnej o powierzchni 239,5035 ha trwato
postepowanie zwigzane z pierwokupem zrealizowanym w 2018 .

Realizacja poszczegdlnych uprawnien przedstawiata sig nastepujaco:

[1] prawo pierwokupu na podstawie:

a) art. 3 ust. 4 ukurs - wplynely 273 warunkowe umowy sprzedazy nieruchomosci
rolnych o facznej powierzchni 4411,1746 ha, najwigcej, 83,6% w 2016 r. (177 umow
dotyczacych 3685,8098 ha), skorzystano z prawa pierwokupu w trzech
przypadkach: a) w 2016 r. w stosunku do dwoch nieruchomosci rolnych o facznej
powierzchni 29,3675 ha, b) w 2018 r. w odniesieniu do jednej nieruchomosci
o powierzchni 239,5035 ha, cena sprzedazy z umowy warunkowej 86221 tys. zi,
w czasie kontroli NIK wystapiono do sadu o ustalenie ceny nieruchomosci. tacznie
w badanym okresie skorzystano z prawa pierwokupu w odniesieniu do 6,1%
powierzchni nieruchomosci rolnych ujetych w warunkowych umowach sprzedazy;

b) art. 3a ust. 1 ukur¥* - wplynelo 30 zawiadomien, w zadnym przypadku nie
skorzystano z prawa pierwokupu udziatow i akcji w spoice prawa handlowego, ktora
byta whascicielem nieruchomosci rolne;

c) art. 29 ust. 4 ustawy o gnrsp® - wplynglo 38 umow sprzedazy dotyczacych
nieruchomosci rolnych o lacznej powierzchni 187,9174 ha, nabytych od KOWR
i zbytych przed uplywem pieciu lat od ich nabycia - w zadnym przypadku nie
skorzystano z prawa pierwokupu;

[2] prawo nabycia na podstawie:

a) art. 3b ust. 1 ukurd - wplynely trzy powiadomienia o zmianie badz przystapieniu
nowego wspdinika do spotki osobowej, ktore byty wiascicielem nieruchomosci rolnej
0 tacznej powierzchni 305,3326 ha, w zadnym przypadku nie skorzystano z prawa
nabycia za zaptata rownowartosci pienieznej odpowiadajace wartosci rynkowe;;

b) art. 4 ust. 1 ukur¥” - wplyneto 38 zawiadomieri o nabyciu nieruchomosci rolnych
o facznej powierzchni 1481,1250 ha (w 2016 r. - 1443,3073 ha), w zadnym
przypadku nie skorzystano z prawa nabycia za zaptatgq rownowartosci pienieznej
odpowiadajacej wartosci rynkowej, gdy nabycie prywatnej nieruchomosci rolnej
nastepowato na podstawie innego zdarzenia prawnego niz umowa sprzedazy;

31 W tym 30 w ramach prawa pierwokupu udziatow i akcji w spoice prawa handlowego (art. 3a ukur) dla kiérych
nie ujmowano powierzchni nieruchomosci rolnych.

32 Postepowanie wszczgto przed 1 stycznia 2016 r., wigczono do Zasobu WRSP w 2016 T.

33 W przypadku braku uprawnionego do pierwokupu dzierzawcy albo niewykonania przez niego tego prawa.

3 Prawo pierwokupu udziatéw i akcji w spoice prawa handlowego, ktdra jest wiascicielem nieruchomosci rolne;.
3 Przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia tej nieruchomosci od Krajowego
Osrodka.

% Zmiana wspolnika lub przystapienia nowego wspolnika do spolki osobowej, ktora jest wiascicielem
nieruchomosci rolnej - KOWR dziatejacy na rzecz Skarbu Paristwa moze zlozyC o$wiadczenie o nabyciu te]
nieruchomoéci za zaplata rownowartosci pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej.

% Nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje na podstawie innego zdarzenia prawnego niz umowa sprzedazy -
KOWR (wczesnie] ANR) dzialajgcy na rzecz Skarbu Panstwa mégt ztozy¢ oéwiadczenie o nabyciu te]
nieruchomosci za zaplata réwnowartoéci pienigznej odpowiadajgce] jej wartosci rynkowej.
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c) art. 9 ust. 3 ukur®® - KOWR (przed dniem 1 wrzesnia 2017 r. - ANR) nie
wystepowat do sadu o orzeczenie nabycia nieruchomosci rolnej ze wzgledu na fakt,
ze nabywca w okresie 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci nie
podjat lub zaprzestal prowadzenia gospodarstwa rolnego, a w przypadku osoby
fizycznej osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, w skfad, ktorego weszta
nabyta nieruchomos$¢ rolna Iub nie wykonuje zobowigzania do zamieszkiwania
w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktore;
potoZzona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego
gospodarstwa rodzinnego;

d) art. 2a ust. 6 ukur*® - wplynely dwa pisemne zadania zbywcy wobec KOWR
onabyciu nieruchomosci rolnej o facznej powierzchni 1,51 ha w zwigzku
z wydaniem decyzji odmownej wobec zbycia na rzecz innych podmiotow w stosunku
do okreslonych w art. 2a ust. 1 i ust. 3 pkt 1 ukur, zadanie zrealizowano wobec
jednego zbywcy w stosunku do 1,21 ha za cene 17,4 tys. z, w drugim przypadku
zbywca wycofat wniosek w sprawie zgdania nabycia;

[3] prawo odkupu na podstawie zapisow umowy o sprzedaz — dotyczyto 115 umow
obejmujacych nieruchomosci rolne o tacznej powierzchni 2221,0062 ha, w jednym
przypadku skorzystano z mozliwosci odkupu nieruchomosci rolnej o powierzchni

35,1250 ha0,
(dowdd: akta kontroli str. 727-750)

Badanie 10 spraw dotyczacych realizacji przez KOWR (do dnia 1 wrze$nia 2017 .
przez ANR) uprawnien w zakresie prawa pierwokupu, nabycia lub odkupu wobec
prywatnego obrotu nieruchomo$ciami rolnymi wykazato:

1) W odniesieniu do dwéch nieruchomosci rolnych, wobec ktorych skorzystano

Z prawa pierwokupu na podstawie art. 3 ust. 4 ukur:

a) nieruchomos¢ rolna o powierzchni 10,0175 ha obrgb Stare Bogaczewice

zbywana na podstawie warunkowej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego

z dnia 5 kwietnia 2016 r.4":

- W zwigzku z powierzchnig mniejsza od 50 ha do wykonania wszelkich czynnosci
faktycznych i prawnych, w tym skiadania notarialnych o$wiadczer uprawniony
byt Dyrektor OT we Wroctawiu na podstawie petnomocnictwa ogolnego,
udzielonego przez Prezesa ANR aktem notarialnym nr 578/2016 z dnia 12 lutego
2016,

- zachowujac wymogi obowigzujacego wowczas zarzadzenia Prezesa ANR
Nr 20/16 Dyrektor OT we Wroctawiu powotat piecioosobowg Komisje ds. analizy
zasadnosci skorzystania z pierwokupu??;

38 Jezeli nabywca nieruchomoéci rolnej w okresie 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomoéci nie podijat
lub zaprzestat prowadzenia gospodarstwa rolnego, a w przypadku osoby fizycznej osobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w skiad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, nie wykonuje zobowigzania do
zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomoéci na terenie gminy, na obszarze ktorej potozona
jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktora wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa rodzinnego, sad, na
wniosek KOWR (wczesnigj ANR), orzeka o nabyciu wiasnosci tej nieruchomosci przez KOWR (wozebniej ANR)
dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa, za zaptat réwnowartodci pienigznej odpowiadajgcej wartodci rynkowej
ustalongj stosownie do przepisow o gospodarce nieruchomoéciami, chyba ze wazne wzgledy gospodarcze,
spoteczne lub losowe stojg temu na przeszkodzie.

3 W przypadku niewyrazenia zgody przez Dyrektora Generalnego KOWR (wczeéniej Prezesa ANR) na nabycie
nieruchomoéci rolnej przez nabywce niebedacego rolnikiem indywidualnym, o ktérej mowa w ust. 4 ukur, KOWR
(wczeéniej ANR), na pisemne Zgdanie zbywcy zlozone w terminie miesiaca od dnia, w ktorym decyzja
o niewyrazeniu zgody stata sie ostateczna, jest obowigzana do ziozenia oéwiadczenia o nabyciu nieruchomosci
rolnej za zaptatq rownowartosci pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej okreslonej przy zastosowaniu
sposobow ustalania wartoéci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

40 Postepowanie wszczete przed 1 stycznia 2016 r., nieruchomo$¢ wiaczona do Zasobu WRSP w 2016 1.

41 Realizowano z zastosowaniem obowigzujacych wowczas zasad ustalonych Zarzadzeniem nr 20/16 Prezesa
Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 13 maja 2016 r. w zataczniku nr 1 ,Wytyczne w sprawie zasad nabywania
nieruchomosci rolnych do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa’.

42 Zarzadzenie nr 5/2016 z dnia 18 kwietnia 2016 r.
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dokonano analizy rozszerzonej, w ramach ktérej: (a) na podstawie analizy cen na
rynku podobnych nieruchomoéci ustalono, ze cena zbywane nieruchomosci
135,0 tys. zt (13 477 z/ha) nie odbiega razaco (o ponad 20%) od $rednich cen
nieruchomosci rolnych, b) ustalono srednig wielkos¢ powierzchni gospodarstwa
rolnego w gminie, przeprowadzono badanie lokalnego rynku nieruchomosci
rolnych, zbadano i potwierdzono wystepowanie popytu ze strony rodzinnych
gospodarstw rolnych, c) ustalono liczbg i skutecznos¢ przetargow
przeprowadzanych przez ANR Oddziat Terenowy we Wroctawiu (dalej: ,ANR OT
we Wroctawiu”) na tym terenie na sprzedaz i dzierzawe oraz uzyskane $rednie
ceny sprzedazy lub czynszu dzierzawnego (ostatnie 2 lata);

dokonano analizy szczegélowej w ramach ktorej: a) przeprowadzono pogiebiong
analize prawna, m.in. w zakresie obcigzen oraz ograniczen w rolniczym
wykorzystaniu, b) ustalono, ze nabywca wskazany w warunkowej umowie
sprzedazy prowadzi gospodarstwo rolne o powierzchni przekraczajacej 300 ha,
¢) przeprowadzono ogledziny nieruchomosci w formie protokofu z zataczong
dokumentacjg fotograficzna;

udokumentowano badanie zasadno$ci nabycia poprzez sporzadzenie: a) Karty
Zasadnosci Nabycia z wyszczeg6inieniem danych osobowych i podpisami
wszystkich pigciu czlonkéw ~ zawierajacej wniosek z uzasadnieniem
o skorzystaniu z prawa pierwokupu, b) Karty Transakcji UKUR na druku
wymaganym na podstawie obowiazujacego wowczas Zarzadzenia Prezesa ANR
nr 20/16 z dnia 13 maja 2016 ., c) Protokotu z posiedzenia Komisji z wnioskiem
o skorzystanie z prawa pierwokupu zatwierdzonym w dniu 22 kwietnia 2016 1.
przez Dyrektora ANR OT we Wroctawiu;

z zachowaniem miesiecznego terminu wymaganego na podstawie art. 598 § 2 kc
zlozono notarialne oéwiadczenie o wykonaniu pierwokupu i w sposob prawidtowy
doreczono zbywcom, o$wiadczenie zawieraio wymagane elementy dotyczace
sposobu platnoéci ceny, adnotacje o prawie wstrzymania zapfaty do czasu
wydania nieruchomosci oraz wniosek o wpisanie przez sad w ksiedze wieczyste]
jako wiasciciela ANR;

wyznaczono termin przystapienia do podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego,
ustalajac termin nie diuzszy niz 7 dni od daty skutecznego doreczenia
zawiadomienia, w sposoéb prawidlowy podano w zawiadomieniu, ze
niedotrzymanie terminu podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego bedzie
skutkowato wdrozeniem przez Agencje trybu postepowania sadowego o wydanie
przedmiotowej nieruchomosci oraz naliczeniem wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, nieruchomo$¢ pozostawata w dzierzawie,
poinformowano dzierzawce o warunkach pfatnosci czynszu dzierzawnego i dacie
wygasniecia umowy dzierzawy (po zbiorach);

nieruchomosé zagospodarowano ustalajac w dniu 26 maja 2017 r. w wyniku

przetargu ograniczonego ofertowego nowego dzierzawcg.
(dowod: akta kontroli str. 501-518, 779-780, 1601-1603)

b) nieruchomo$¢ rolna o powierzchni 2354835 ha obrgby Jezow Sudecki oraz
Siedlecin i o powierzchni 4,0200 ha obreb Jezow Sudecki (facznie 239,5035 ha)

zbywana na podstawie warunkowej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego
z dnia 1 marca 2018 r.43:
- w zwiazku z powierzchnig wigkszq od 50 ha do wykonania wszelkich czynnosci

faktycznych i prawnych, w tym skiadania notarialnych o$wiadczen Dyrektor OT
we Wroctawiu — zgodnie z wymogami ustalonymi w Zarzadzeniu Dyrektora
Generalnego KOWR Nr 98/2017/W z dnia 6 pazdziernika 2017 r. - wobec

43 \Wedtug zasad realizacji pierwokupu ustalonych przez Dyrektora Generalnego KOWR  zarzadzeniem
Nr 98/2017/W z dnia 6 pazdziernika 2017 r.
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nieruchomosci o powierzchni 235,4835 ha uzyskat petnomocnictwo szczegoine
Dyrektora Generalnego KOWR*, w stosunku do nieruchomosci o powierzchni
4,0200 ha korzystat z pefnomocnictwa ogélnego;

- wstepnej analizy zasadnosci nabycia dokonat wskazany pracownik merytoryczny
dokumentujgc ustalenia w wymaganej formie notatki nie odnotowujgc daty
sporzadzenia. W ramach analizy ustalono m.in, ze prawo pierwokupu wystepuje
ze wzgledu na zapis art. 3 ust. 7 ukur - przedmiotowe nieruchomosci sg
polozone w gminie, w ktorej nie ma miejsca zamieszkania nabywca, lub w gminie
graniczacej z t gming (nabywca - rolnik indywidualny prowadzacy gospodarstwo
rodzinne o powierzchni 46,2610 ha). Ustalono takze dane dotyczace
nieruchomosci, jej przeznaczenia w mpzp, obcigzenia m.in. na podstawie
zapisow ksiegi wieczystej. Wskazano takze na wystepujacy popyt na tym terenie
na nieruchomoéci rolne ze strony rolnikéw indywidulanych. Propozycje
skorzystania z prawa pierwokupu potwierdzit Dyrektor OT we Wroctawiu kierujac
do rozszerzonego badania;

- zachowujac wymog okreslony w § 8 Zarzadzenia Nr 98/2017/W Dyrektor OT we
Wroctawiu powotat 6-osobowg Komisje do analizy rozszerzonej. W ramach
analizy rozszerzonej m.in. poréwnano powierzchnie zbywanej nieruchomosci do
$redniej wielkosci powierzchni  gospodarstw rolnych w  wojewodztwie
(koncentracja), potwierdzono popyt na grunty rolne na danym terenie ze strony
migjscowych rolnikéw indywidualnych na podstawie pozyskanych informacji od
soltysa, wojta, izby rolniczej, przeprowadzono ogledziny sporzadzajac
dokumentacje opisowg i fotograficzng, wskazano, ze cena w umowie sprzedazy
w kwocie 36 tys. zt za 1 ha jest znacznie wyzsza od $redniej ceny gruntow
rolnych wynikajacej z transakcji sprzedazy w wysokosci 19,5 tys. zt, co daje
podstawe do skierowania na podstawie art. 3 ust. 8 ukur pozwu do sadu
oustalenie ceny tej nieruchomosci, zaproponowano rozdysponowanie na
podstawie art. 24 ust. 1 pkt 1 ustawy o gnrsp poprzez dzierzawe, sprzedaz na
powigkszenie lub utworzenie gospodarstwa rodzinnego;
zachowujac miesigczny termin, okreslony w art. 598 § 2 kc, ztozono notarialne
o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu zawierajac w tre$ci o$wiadczenia
informacje, ze KOWR wystapi do sadu w trybie art. 3 ust. 8 ukur o ustalenie ceny
tych nieruchomosci, doreczono o$wiadczenie zbywcy w wymaganym terminie
i okreslonej przepisem art. 10 ust. 10 ukur formie przesytka polecong za
potwierdzeniem odbioru oraz opublikowano w BIP;

z zachowaniem 14-dniowego terminu od zlozenia o$wiadczenia, w dniu
18 kwietnia 2018 r. wystgpiono do sadu z pozwami wobec tych dwoch
nieruchomosci o ustalenie ceny sprzedazy w trybie art. 3 ust. 8 ukur (do korica

czerwca 2018 r. pozwy nie zostaly rozpatrzone).
(dowod: akta kontrali str. 519-576)

2) W odniesieniu do nieruchomosci rolnej o powierzchni 1,2100 ha obreb Bystrzyca,
wobec ktorej powstat obowigzek nabycia na podstawie art. 2a ust. 6 ukur w zwiazku
z decyzjg odmowng wobec zbywcy:

decyzja nr 255/2017 z dnia 31 sierpnia 2017 r. w sprawie nie wyrazenia zgody na
nabycie przez wskazanego nabywce przedmiotowej nieruchomosci rolnej zawierala
uzasadnienie faktyczne, w ramach ktdrego w sposéb prawidiowy wykazano
i udokumentowano, Ze nie zostaly spetnione przestanki do wyrazenia zgody
ustalone przepisem art. 4 pkt 1 lit. a i b ukur, co do wykazania przez zbywce, ze
wobec jednej z dziatek nie bylo mozliwosci sprzedazy podmiotom wskazanym
wart. 2a ust. 1 i 3 ukur oraz ze nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia
dziatalnoéci rolniczej ze wzgledu na brak kwalifikacji rolniczych, decyzja zostata

44 Akt notarialny rep. A nr 1017/2018 z dnia 29 marca 2018 .
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wydana po uptywie 1 roku i 3 dni od ziozenia przez zbywce wniosku (odpowiednio

27 lipca 2016 r. i 31 sierpnia 2017 r.), co nie odpowiadato wymogom ustawy z dnia

14 czerwca 1960 1. - Kodeks postepowania administracyjnego®® (dalej: ,kpa')

w zakresie terminu zatatwienia sprawy;

- zbyweca z zachowaniem miesigcznego terminu od dnia, kiedy decyzja o odmowie
stala sie ostateczna, wymaganego przepisem art. 2a ust. 6 ukur, wystapi
z 7adaniem zapfaty rownowartoéci pienigznej odpowiadajacej wartosci rynkowe;
przedmiotowej nieruchomosci rolnej;

- zachowujac wymag okreslony w art. 2a ust. 6 ukur ustalono warto$¢ rynkowa
przedmiotowe] nieruchomosci na kwote 17,4 tys. zt z zastosowaniem przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®,
w wymaganym miesiecznym terminie od ziozenia zadania zaptaty powiadomiono
zbywce o wysokosci rownowarto$ci pieniezne;

- wypelniajac obowigzek okreslony w art. 2a ust. 6 ukur w dniu 28 grudnia 2017 r.
zlozono notarialne o$wiadczenie o nabyciu przedmiotowe] nieruchomosci rolnej
za zaptatg rownowarto$ci pieniezneyj;

- w dniu 11 stycznia 2018 r. potwierdzono protokotem zdawczo-odbiorczym
wydanie przedmiotowej nieruchomosci na rzecz OT we Wroctawiu, zdecydowano
0 zagospodarowaniu w trybie art. 24 ust. 1 pkt 1 ustawy o gnrsp, 1.
wydzierzawienie albo sprzedaz nieruchomosci rolnych na powigkszenie lub
utworzenie gospodarstw rodzinnych. Ze wzgledu na polozenie dziatek
wchodzacych w skiad przedmiotowej nieruchomosci rolnej w migdzywalu rzeki,
Dyrektor Generalny KOWR wstrzymat trwate zagospodarowanie ustalajac
w kwietniu 2018 r. sposéb zagospodarowania poprzez dzierzawe na 3-letni
okres. Do czasu kontroli NIK w czerwcu 2018 r. podjeto dziania w zakresie
przygotowania do zagospodarowania poprzez dzierzawg m.in. w zakresie
gromadzenia niezbednej dokumentacji formalno-prawnej. Nieruchomos¢ rolna
byta porosnigta w znacznej czesci drzewami i krzakami, potozona w miedzywalu
rzeki. Zbywca w tre$ci wniosku oraz wyjasnien pozyskanych na podstawie art. 50
§ 1 kpa, wskazywat na éwiadomos¢ prawna, ze w przypadku decyzji odmowne;
ANR bedzie zobowigzana w $wietle art. 2a ust. 6 ukur do nabycia przedmiotowe;

nieruchomosci do Zasobu WRSP za ceng rynkowa,
(dowdd: akta kontroli str. 577-598, 779-780)

3) W stosunku do nieruchomosci rolnych, wobec ktorych nie skorzystano z prawa

pierwokupu na podstawie art. 3 ust. 4 ukur oraz art. 29 ust. 4 ustawy o gnrsp:

a) obreb Budziwojowice, gmina Diugoleka, powierzchnia 45,1024 ha:

- na podstawie warunkowej umowy sprzedazy z dnia 29 kwietnia 2016 r. ustalono
przeniesienie prawa wlasnoéci do udzialu wynoszacego 3000/461024 z 46,1024
ha, co stanowito powierzchnie 0,3 ha i nie spefniafo wymogu minimaine;j
powierzchni 5 ha do stosowania pierwokupu ustalonego przepisem art. 3 ust. 4
ukur (w obowigzujacym wowczas stanie prawnym). Do czasu wprowadzenia
zmian w ukur??, tj. do dnia 30 kwietnia 2016 r., stosowano zasady ustalone
z Krajowa Rada Notarialng8, wedtug ktorych udziat we wspotwiasnosci nie byt
przeliczany na odpowiadajac temu udzialowi powierzchnig nieruchomosci
rolnych. Przyjeto, ze wspoiwlasciciel dysponuje udziatem we wspotwiasnosci
nieruchomosci, a nie konkretng czescig nieruchomo$ci o powierzchni
odpowiadajacej nabytemu udziatow;

45Dz, U, z 2017 . poz. 1257, ze zm,

46Dz U.z20181. poz. 121, ze zm.

47 Jstawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Whasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. z 2016 1. poz. 585, ze zm.).

48 Porozumienie z dnia 11 lipca 2003 r. - pkt 11.
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przeprowadzono postepowanie w tej sprawie, ktdrego wyniki udokumentowano
w Karcie Zasadno$ci Nabycia oraz w Protokole z posiedzenia Komisji, ktory
sporzadzono z datg 16 czerwca 2016 r., 14 dni po uptywie miesiecznego terminu
do zlozenia o$wiadczenia o pierwokupie wynikajgcego z art. 598 § 2 ke, .
w sytuacji, gdy prawo pierwokupu wygasto. Dyrektor OT we Wroctawiu, ktory
zatwierdzit propozycje nie skorzystania z prawa pierwokupu wyjasnit, ze
w 2016 r. istotnie wzrdst obrot gruntami rolnymi oraz nastgpita zmiana zasad
obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, co przy tej samej liczbie 0sob zatrudnionych

mogto powodowa¢ wystepowanie odstepstw od wymogow.
(dowod: akta kontroli str. 539, 795-803, 2149-2156)

b) obreb Nawojow Slaski, gmina Luban dwie nieruchomosci rolne o tacznej
powierzchni 41,47 ha zbywane w lipcu 2017 r. 4°:

wobec dwéch nieruchomosci rolnych objetych warunkowa umowa sprzedazy50
0 facznej powierzchni 41,47 ha przystugiwato prawo pierwokupu na podstawie
art. 3 ust. 4 ukur w zwigzku z tym, ze nabywca nie speinial warunku
zamieszkania w gminie, w ktdrej potozona jest zbywana nieruchomo$¢ badz
W gminie graniczacej oraz na podstawie art. 29 ust. 4 ustawy o gnrsp w zwigzku
ze zbyciem przed uptywem 5 lat od nabycia z Zasobu WRSP;

sporzadzono Karte zasadnosci nabycia podpisang przez 3-osobowg Komisje, nie
podano danych osobowych, nieczytelne podpisy, zaproponowano nie
skorzystanie z prawa pierwokupu wskazujac w uzasadnieniu: a) nieruchomos$c¢
nabywana jest przez rolnika indywidualnego prowadzacego gospodarstwo rolne
o powierzchni 157,7604 ha, ktérego miejsce zamieszkania znajduje sie poza
terenem gminy i gminy graniczacej w stosunku do gminy, na ktorej zlokalizowane
sq zbywane nieruchomosci — prawidtowo przywotano warunek umozliwiajacy
zastosowanie przez OT we Wroctawiu pierwokupu na podstawie warunku
okreslonego w art. 3 ust. 7 ukur, b) cena ustalona w umowie z 2017 r.
przewyzsza o blisko 400 tys. zt cene nabycia z Zasobu WRSP z 2013 r. -
ustalenie tego wskaznika nie miato znaczenia dla podjecia decyzji o skorzystaniu
z prawa pierwokupu, bowiem jezeli cena ustalona w warunkowej umowie
sprzedazy odbiegata razaco od ceny Sredniej (wg wytycznych Prezesa ANR
zawartych w zarzadzeniu 20/16 o wiecej niz 20%) mozna bylo wystapi¢ do sadu
w ramach przepisu art. 3 ust. 8 ukur o ustalenie ceny tej nieruchomosci;
¢) nieruchomos$¢ wykazuje znaczne obcigzenie hipoteczne w kwocie 556 tys. zt
na rzecz banku - wg zapisbw warunkowej umowy sprzedazy zobowigzanie
z tytutu kredytu wynosito ok. 300 tys. zt; d) w Zasobie WRSP pozostaje ponad
500 ha gruntdw wolnych do rozdysponowania na terenie gminy Luban - nie
wskazano, jaka jest struktura powierzchni tych nieruchomoéci i jakie dziatania
podejmowano dla ich zagospodarowania. W Karcie Zasadno$ci Nabycia nie
ujeto elementdw, wymaganych Zarzadzeniem Prezesa ANR nr 20/16 z dnia
13 maja 2016 r. (wéwczas obowigzujgcym), niezbednych do podjecia decyzji
o stosowaniu pierwokupu z ukur. a) nie ustalono jaka jest koncentracja
nieruchomosci rolnych na obszarze gminy/powiatu/wojewodztwa, b) nie
przeprowadzono badania lokalnego rynku nieruchomosci rolnych (brak opinii
soltysa, wojta, czy byly zapytania rolnikow), nie ustalono, czy wystepuje popyt ze
strony gospodarstw rolnych rodzinnych;

pismo informujace notariusza o nie skorzystaniu z prawa pierwokupu skierowano
wdniu 31 sierpnia 2017 r., tj. 17 dni po wygasnieciu prawa pierwokupu

4% Realizowano z zastosowaniem obowigzujacych wowczas zasad ustalonych Zarzadzeniem nr 20/16 Prezesa
Agenciji Nieruchomo$ci Rolnych z dnia 13 maja 2016 r. w zataczniku nr 1 ,Wytyczne w sprawie zasad nabywania
nieruchomosci rolnych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa’.

50 Akt notarialny Rep. A 6462/2017 z dnia 7 lipca 2017 .
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w zwigzku z uptywem w dniu 14 sierpnia 2017 r. miesigcznego terminu do

Zlozenia oéwiadczenia, wynikajacego z art. 598 § 2 kc;
w Karcie zasadnoéci nabycia odnotowano zobowigzanie zbywcy do zaptaty 40%
ceny sprzedazy okreslonej w akcie notarialnym Rep. A nr 7862/2013 z dnia
28 listopada 2013 1, tj. 188 680 zt (wg wyliczenia (267 700 zt + 204 000 zi) x 0,4),
w zwiazku z niewywigzaniem sig z zobowigzania umownego do o0sobistego
prowadzenia w okresie 10 lat od dnia nabycia, tj. do dnia 28 listopada 2023 r.,
dziatalnosci rolniczej na przedmiotowych nieruchomosciach rolnych. Dziatania
celem pozyskania tych naleznosci od zbywcy podjeto w czerwcu 2018 r. w wyniku

kontroli NIK (opis w sekcji ustalone nieprawidiowosci).
(dowbd: akta kontroli str. 600-642)

c) obreb Henrykéw Lubaniski, gmina Luban nieruchomo$¢ rolna o powierzchni

13,02 ha:

- przystugiwato prawo pierwokupu na podstawie art. 29 ust. 4 ustawy o gnrsp
w zwigzku ze zbyciem przed uptywem 5 lat od nabycia z Zasobu WRSP, w dniu
6 listopada 2017 r. wptyneta do OT we Wroctawiu informacja od notariusza w tym
zakresie,
sporzadzono Karte zasadno$ci nabycia, nie odnotowano daty sporzadzenia
i danych osob sporzadzajacych - tylko nieczytelne podpisy. W uzasadnieniu
propozycji nie skorzystania z prawa pierwokupu wskazano, ze nabywca jest
rolnik indywidualny spelniajacy kryteria wynikajace z ukur, prowadzacy
gospodarstwo rodzinne o powierzchni 107,9815 ha;
w Karcie zasadnosci nabycia nie odnotowano zobowigzania zbywcy do zaptaty
40% ceny sprzedazy okreslonej w akcie notarialnym Rep. A nr 8452/2013 z dnia
19 grudnia 2013 r., . 93 000 zt (wedtug wyliczenia: 232 500 zt x 0,4), w zwiazku
Z niewywigzaniem sig z zobowigzania umownego do osobistego prowadzenia
w okresie 10 lat od dnia nabycia, tj. do dnia 19 grudnia 2023 r. dziatalnosci
rolniczej na przedmiotowych nieruchomosciach rolnych. Dziatania celem
pozyskania tych naleznosci od zbywcy podjgto w czerwcu 2018 r. w wyniku

kontroli NIK (opis w sekcji ustalone nieprawidiowosci).
(dowod: akta kontroli str. 600-602, 647-681)

4) W stosunku do nieruchomosci rolnej gdzie nie skorzystano z prawa nabycia na

podstawie art. 3b ust. 1 ukur (w zwigzku ze zmiang wspolnika w spotce):

- podstawe podjecia w dniu 8 lutego 2018 r. przez Dyrektora Generalnego KOWR
decyzji o nie skorzystaniu z prawa nabycia nieruchomosci rolnych o tacznej
powierzchni 285,0304 ha obreby Doboszowice, Mrokocin i Pomianéw Gomy,
gmina Kamieniec Zabkowicki, stanowity dziatania podjete w zakresie analizy
wstepnej przeprowadzonej przez pracownika merytorycznego zaakceptowane
przez Koordynatora z Sekcji Gospodarowania Zasobem w OT we Wroctawiu
i udokumentowane w Karcie Zasadnosci Nabycia (brak daty sporzadzenia
i danych osoby sporzadzajacej | akceptujacej, tylko nieczytelne podpisy).
W podsumowaniu wskazano: a) wigkszos¢ dziatek znajduje sig w granicach
terenu i obszaru gorniczego (zloza gnejsu, kamienia budowlanego i drogowego),
powierzchnia nieruchomosci potozonych poza terenem gorniczym wynosi 18 ha;
b) przeznaczenie nieruchomosci okreslone w mpzp jest mieszane, w tym giownie
pod dziatalnos¢ gomicza - zaktad gorniczy, wyrobiska, zwatowiska, przerob
itransport, orientacyjna faczna powierzchnia dzialek o przeznaczeniu
jednorodnym rolniczym, potozonych poza granicami terenu gomiczego wynosi
jedynie 11,89 ha; c) uzytki gruntowe wchodzace W sktad nieruchomosci sg
stosunkowo niskiej klasy, w tym grunty ome Rllla i RIllb - 5,7239 ha, RIVa -
23.8286 ha, RIVb — 45,7878 ha, RV — 19,61 ha; d)w sklad nieruchomosci
wchodzi ponad 20 ha lasu; €) nieruchomoéci sg obcigzone hipotekami
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umownymi na kwote 21 min zk f) nabycie przedmiotowych nieruchomosci
w niewielkim stopniu mogtoby sie przyczyni¢ do realizacji celow ustawy ze
wzgledu na prowadzong na tamtym terenie dziatalno$¢ wydobywczg oraz
niesprzyjajace warunki glebowe; g) nabycie nieruchomosci nie znajduje
uzasadnienia ekonomicznego z uwagi na obcigzenia hipoteczne na rzecz banku
i podmiotdw prywatnych. Propozycje rezygnacji z prawa nabycia zatwierdzi
Zastepca Dyrektora OT we Wroctawiu;

- przed podjeciem w dniu 8 lutego 2018 r. decyzji przez Dyrektora Generalinego
KOWR o nie skorzystaniu z prawa nabycia, OT we Wroctawiu uzupetnit dane
(poprzez email) wskazujac na duze zainteresowanie rolnikéw z terenu gminy
oraz gmin graniczacych zakupem gruntéw rolnych na powigkszenie
prowadzonych gospodarstw rolnych, co wynikalo m.in. z tego, ze na terenie
gminy Kamieniec Zabkowicki i na terenie catego powiatu zabkowickiego byto
mato gruntéw rolnych w Zasobach WRSP do rozdysponowania (wedtug zapisow
w Karcie — 25 ha na terenie gminy i 114 ha na obszarze powiatu).

W Karcie Zasadnosci Nabycia, zatwierdzonej przez Zastepce Dyrektora OT we

Wroctawiu, stanowiacej podstawe do podjecia decyzji przez Dyrektora Generalnego

KOWR nie podano, Zze spotka, ktora pozostaje wiascicielem tych nieruchomosci

rolnych, w przedmiocie dziatalnoéci uwidocznionym w  Krajowym Rejestrze

Sadowym nie wykazuje dziatalnosci rolniczej - podstawowy przedmiot dziatalnosci to

dziatalnoé gomicza zwigzana z wydobywaniem kopalin (m.in. kamien dla potrzeb

budownictwa, kamieri ozdobny, skaty wapienne, gips, handel hurtowy) oraz
dziatalno$¢ polegajgca na wynajmie i dzierzawie nieruchomosci.
(dowdd: akta kontroli str. 682-716, 717-723)

5) W odniesieniu do nieruchomosci rolnych gdzie nie skorzystano z prawa nabycia

nieruchomosci na podstawie art. 4 ust. 1 ukur, gdy nabycie prywatnej nieruchomosci

rolnej nastepuje na podstawie innego zdarzenia prawnego niz umowa sprzedazy:

a) nieruchomoéé rolna o powierzchni 162,5443 ha, obreb Czarnogozdzice, gmina

Kroénice, prawo nabycia przystugiwalo w zwigzku z wniesieniem aportu do spotki:

- decyzje o nie skorzystaniu z prawa nabycia podjat w dniu 13 kwietnia 2016 r.
Dyrektor OT we Wroctawiu (na podstawie petnomocnictwa ogdlnego udzielonego
przez Prezesa ANR) poprzez zatwierdzenie protokotu nr 37/2016,
sporzadzonego przez 4-osobowa Komisje powotang zarzadzeniem Dyrektora OT
we Wroctawiu®'; ‘

- w ramach postepowania udokumentowanego Kartg Zasadnosci Nabycia
ustalono m.in. lokalizacje nieruchomosci z krotkg charakterystykg dziatek
objetych prawem nabycia, przeznaczenie w mpzp, kategorig gruntow rolnych,
wpisy w ksiedze wieczystej odnosnie obcigzen nieruchomosci, w tym hipoteke
umowna na rzecz banku w kwocie 4 730 tys. zt, dane o spoice, powierzchnie
gruntéw dostepnych na tym terenie w ramach Zasobu WRSP (gmina — 1340 ha,
powiat — 4363 ha). W Karcie ZasadnoSci Nabycia w podsumowaniu
wskazujacym powody propozycji nieskorzystania z prawa nabycia podano, ze
cena nieruchomosci jest wyzsza o 10 tys. ztha, ok. 30% od Srednich cen
sprzedazy, co nie miato znaczenia dla podjgcia decyzji o nabyciu w zwigzku
z mozliwosécig ustalong przepisem art. 4 ust. 3 ukur wystapienia do sadu
o ustalenie ceny tej nieruchomosci. W podsumowaniu nie odniesiono si¢ do
wyznacznikow wynikajacych z art. 1 ukur., m.in. nie ustalono, jakg powierzchnig
gruntdw rolnych dysponowata bedzie spdtka po wniesieniu aportem
przedmiotowych gruntéw, jaka jest koncentracja nieruchomoéci rolnych na
obszarze gminy/powiatu/wojewodztwa i w zwigzku z tym czy wniesienie aportem
tych gruntéw nie pogorszy w sposéb znaczacy tego wskaznika, nie badano

51 Nr 28/2015 z dnia 2 grudnia 2015 .
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specyfiki danego regionu, m.in., jaka jest $rednia wielkoS¢ gospodarstw rolnych,
ich potencjat ekonomiczny, zapotrzebowanie na grunty stuzace powiekszeniu
gospodarstw rodzinnych, czy nie wplynie to na ograniczenie dostepu do ziem
mniejszym,  stabszym  ekonomicznie  gospodarstwom  prowadzacym
gospodarstwo i zamieszkujacym na terenie gminy Kro$nice i gmin graniczacych,
brak zapisow odnosnie badania lokalnego rynku nieruchomosci rolnych (brak
opinii sottysa, wojta, czy byly zapytania rolnikow), nie ustalono, czy wystepuje
popyt ze strony gospodarstw rolnych rodzinnych. Ponadto w podsumowaniu
wskazano, ze wigkszos¢ gruntéw rolnych jest nieuzytkowana, odtogowana od
diuzszego czasu. Zapisy aktu notarialnego dotyczacego wniesienia aportus?
wskazywaly, ze spotka wnoszaca aport i spotka obejmujaca grunty wniesione
aportem majg siedzibe w Warszawie, co moglo wskazywac, ze nie zamierzajg
osobisécie prowadzi¢ dziatalnosci rolniczej.
Dyrektor OT we Wroctawiu wyjasnit, ze przyjeta przez Oddziat praktyka zwigzana
byla z duzg iloScig spraw, brakami kadrowymi i poleceniem Prezesa ANR, aby
przedmiotem nabycia byly wylacznie nieruchomosci nadajace sig do rolniczego
wykorzystania, polegata na dokonywaniu analizy wstepnej i jezeli jej wynik byt
negatywny, nie podejmowano dziatan rozszerzonych.
(dowdd: akta kontroli str. 724-726, 781-794, 2033-2040, 2130-2132)

b) nieruchomo$é rolna o powierzchni 145,8388 ha, obreb Nowizna, gmina

Dzierzonidw, obreb Oleszna, Ligota Wielka, Stoszéw, Lagiewniki, Jazwina, gmina

L agiewniki, prawo nabycia przystugiwato w zwigzku z wniesieniem aportu do spotki:

- decyzje o nie skorzystaniu z prawa nabycia podjat w dniu 24 czerwca 2016 r.
Dyrektor OT we Wroctawiu na podstawie petnomocnictwa ogoélnego udzielonego
przez Prezesa ANR poprzez zatwierdzenie protokotu nr 67/2016 sporzadzonego
przez 4-osobowg Komisje, powotang zarzadzeniem Dyrektora OT we
Wroctawiu3,

- postepowanie udokumentowano Kartg Zasadnosci Nabycia gdzie zawarto opisy
ujmujace lokalizacje nieruchomosci, odnotowano brak mpzp, podano, ze wediug
rejestru gruntow wystepowaly klasy RIl do RVI, t, Ps i N, wskazano, ze
nieruchomosci ujete sg w 10 ksiegach wieczystych, ustalono Srednig cene
gruntéw rolnych na terenie powiatu dzierzoniowskiego w 2015 r. — 38 551 zt/a,
blisko 3-krotnie nizsza od ceny wykazanej w umowie (100 000 zt/ha).

Powotana zarzadzeniem nr 5/2016 Komisja badata sprawe jako prawo pierwokupu

na podstawie art. 3 ust. 4 ukur, a nie jako prawo nabycia na podstawie art. 4 ust. 1

ukur, co znajduje potwierdzenie w zapisach Karty Zasadno$ci Nabycia. Decyzja

o rezygnacji z prawa nabycia zostata podjeta na podstawie protokofu nr 67/2016

w dniu 24 czerwca 2016 r., co nie mialo znaczenia prawnego, bowiem miesigczny

termin na zlozenie o$wiadczenia ustalony przepisem art. 598 § 2 kc uptynat w dniu

13 czerwca 2016 r. W Karcie Zasadnosci Nabycia w podsumowaniu wskazujacym

powody propozycji nieskorzystania z prawa nabycia wskazano, ze poszczegdine

nieruchomoéci obcigzone sg hipotekami nie podajac ile i jakimi kwotami. Jako
uzasadnienie rezygnacji z prawa nabycia wskazano, ze cena nieruchomosci jest
znacznie wyzsza od $rednich cen sprzedazy, co nie miato znaczenia dla podjecia
decyzji o nabyciu w zwigzku z mozliwoscig ustalong przepisem art. 4 ust. 3 ukur
wystapienia do sadu o ustalenie ceny tej nieruchomos$ci obowigzujacej przy nabyciu.

W podsumowaniu nie odniesiono sie do wyznacznikéw wynikajacych z ukur

i uszczegdtowionych w  obowiazujgcym wéwczas Zarzadzeniu Prezesa ANR

nr20/16 z dnia 13 maja 2016 r. M.in. nie ustalono, jaka powierzchnig gruntow

rolnych dysponowata bedzie spotka po wniesieniu (aportem) przedmiotowych

52 Rep. A Nr 2481/2016 z dnia 11 marca 2016 r.
53 Nr 5/2016 z dnia 18 kwietnia 2016 1.
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gruntbw, jaka jest koncentracja nieruchomo$ci rolnych na obszarze
gminy/powiatu/wojewodztwa i w zwigzku z tym czy wniesienie tych gruntow nie
pogorszy W sposob znaczacy tego wskaznika. Nie badano specyfiki danego regionu,
m.in., jaka jest $rednia wielko$¢ gospodarstw rolnych, ich potencjat ekonomiczny,
zapotrzebowanie na grunty stuzace powigkszeniu gospodarstw rodzinnych, czy nie
wplynie to na ograniczenie dostepu do ziemi mniejszym, stabszym ekonomicznie
gospodarstwom, prowadzonym i zamieszkiwanym na terenie gminy Dzierzoniow.
Brak bylo zapisow odnosnie badania lokalnego rynku nieruchomosci rolnych (brak
opinii sottysa, wojta, czy byly zapytania rolnikéw). Nie ustalono, czy wystepuje popyt
ze strony rodzinnych gospodarstw rolnych.

Dyrektor OT we Wroctawiu wyjasnit, ze nieruchomosci byly obcigzone hipotecznie
na taczng kwote 186,6 tys. zt oraz zostaty obcigzone prawem uzytkowania na rzecz

0s6b trzecich, co zdecydowato o rezygnacji z prawa nabycia.
(dowod: akta kontroli str. 727, 751-778, 2033-2040)

2.2. Wyrazanie zgody na nabycie nieruchomosci rolnych przez inne podmioty
poza wymienionymi w ukur

2.21. W okresie 2016-2018 (30 kwietnia) do OT we Wroctawiu wptyneto tacznie
919 wnioskéw o wyrazenie zgody w trybie art. 2a ust. 4 ukur na nabycie
nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 3249,2719 ha przez inne podmioty niz
wymienione w ust. 1 i ust. 3 pkt 1 ukur oraz w innych przypadkach niz wymienione
wust. 3 pkt 2-4 tejze ustawy. Dyrektor OT we Wroctawiu wydat 749 decyzji
pozytywnych dla tacznej powierzchni 2468,1701 ha (100 w 2016 r. dla powierzchni
2438511 ha, 379 w 2017 r. dla powierzchni 1370,8910 ha i 270 do dnia 30 kwietnia
2018 r. dla powierzchni 853,4260 ha), w 28 przypadkach wydat decyzje negatywng
na faczng powierzchnig 281,6125 ha (2 decyzje w 2016 r. dla powierzchni
180,3875 ha, 13 w 2017 r. dla powierzchni 34,3444 ha i 13 do dnia 30 kwietnia
2018 r. dla powierzchni 66,8806 ha), w 142 sprawach dotyczacych 499,4893 ha
postepowanie umorzono (w 2016 r. — 17 spraw dla powierzchni 31,4305 ha,
w 2017 r. — 91 postepowan dotyczacych 281,2269 ha, do dnia 30 kwietnia w 2018 r.
— 34 sprawy dotyczace 186,8319 ha).

W trybie przewidzianym w art. 2a ust. 6 ukur do OT we Wroctawiu w zwigzku
zwydaniem decyzji odmownej wplynely dwa Zzadania zbywcoéw o nabycie
nieruchomoéci przez KOWR o tacznej powierzchni 1,51 ha za zaplatg
rownowartoéci  pienigznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej. Zadanie
zrealizowano w odniesieniu do jednej nieruchomosci o powierzchni 1,21 zt za ceng
17 4 tys. zt. W drugim przypadku zbywca zlozyt oéwiadczenie o rezygnacii z zadania

nabycia.
(dowod: akta kontroli str. 804-833)

2.2.2. Analiza dziewieciu postepowan zwigzanych z wydaniem decyzji na

podstawie art. 2a ust. 4 na podstawie ktorych wyrazono zgode na nabycie

nieruchomosci rolnej przez inne podmioty, decyzji odmownych oraz postgpowan

umorzonych wykazata:

[1]w odniesieniu do decyzji wydanych na wniosek zbywcy na podstawie art. 2a

ust. 4 pkt 1 ukur.

a) decyzja o nie wyrazeniu zgody nr 18/2016 wydana w dniu 30.09.2016 r. na zbycie

przez osobe fizyczng na rzecz innej osoby fizycznej nieruchomosci rolnej

o powierzchni 0,3 ha: -

- dotyczyta nieruchomosci rolnej o powierzchni 0,3 ha, z kiorej 0,2 ha
przeznaczone bylo w mpzp pod budownictwo mieszkaniowe — zapis art. 1a pkt 1
b) ukur okredlat minimalng powierzchnig gruntéw rolnych podlegajacych tej
ustawie na 0,3 ha,
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- W postepowaniu wykazano nie spetnianie przez nabywce wymogu okreslonego

wart. 2a ust. 4 pkt 1 lit b) w zakresie rekojmi nalezytego prowadzenia
dziatalnosci rolniczej,
w sposob zgodny z wymogami ukur podjeto dziatania po zloZeniu przez zbywce
wniosku o nabycie w trybie art. 2a ust. 6 ukur, tj. ustalono wartos¢ rynkowg
nieruchomoséci z zastosowaniem ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
i powiadomiono zbywce o réwnowartosci pienieznej, jakg moze otrzymac,

- w sposéb uprawniony przyjeto oéwiadczenie zbywcy o rezygnacji z zadania
nabycia przez KOWR zlozone po otrzymaniu informacji o réwnowartosci
pienieznej przedmiotowej nieruchomosci rolnej i obcigzono go kosztami

opracowania operatu szacunkowego;
(dowad: akta kontroli str. 852, 876-880)

b) decyzja o wyrazeniu zgody nr 151/2017/KOWR z dnia 14 grudnia 2017 r.
dotyczaca nieruchomosci rolnych o facznej powierzchni 28,7173 ha zbywanych
przez spotke z 0.0. na rzecz innej spotki  0.0.:

- w ramach postepowania wykorzystujac uprawnienie wynikajace z art. 50 § 1 kpa
udokumentowano spetnianie przestanek wymaganych przepisem art. 2a ust 4 pkt
1 1it. @) i b) ukur, 1., ze zbywca wykazal, Ze nie byto mozliwosci nabycia tych
nieruchomosci rolnych przez podmioty, o ktérych mowa w ust. 1i 3 ukur oraz, ze
nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolnicze.
W przypadku weryfikacji przestanki dotyczacej wykazania przez zbywce, ze nie
byto mozliwosci nabycia tych nieruchomosci rolnych przez podmioty, o ktorych
mowa w ust. 11 3 ukur przyjeto dowdd w postaci ogtoszenia zamieszczonego na
tablicy ogloszen urzedu gminy w bezposrednim czasie przed wydaniem
przedmiotowej decyzji, bez weryfikacji, czy po zamieszczeniu tego ogtoszenia
zglosity sie podmioty wymienione w art. 2a ust. 1 i 3 ukur. Dla weryfikacji
przestanki okre$lonej w art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. ¢) ukur, ze w wyniku nabycia nie
dojdzie do nadmierej koncentracji gruntéw rolnych postuzono sig interpretacjg
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrazong pismem GZ.sp.073.43.2017 z dnia
30 marca 2017 r. W przedmiotowym pismie przewidziano, ze wytyczng
w odniesieniu do innych podmiotéw niz rolnicy indywidualny, powinna by¢
zasada ustalona przepisem art. 2a ust. 2 ukur, j., ze powierzchnia nabywanej
nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnig nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa nabywcy nie mogta przekracza¢ powierzchni 300 ha
uzytkow rolnych ustalonej zgodnie z art. 5 ust. 2 i 3 ukur. W momencie wydania
decyzji nr 151/2016 nabywca (sp. z 0.0.) posiadat nieruchomosci rolne o facznej
powierzchni 301,2747 ha i zamierzat powiekszy¢ powierzchni¢ do 329,9920 ha
(opis w sekciji ustalone nieprawidtowosci);

- nieruchomosci objete wnioskiem zbywcy obcigzone byly hipotecznie na faczng
kwote 316,2 tys. z.. W przypadku wydania decyzji odmownej - w Swietle
uregulowan art. 2a ust. 6 wvkur - KOWR, po ztozeniu wniosku zbywcy,
zobowigzany bylby do zlozenia o$wiadczenia o nabyciu tej nieruchomosci rolnej
za zaptatg rownowartosci pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej wraz -
z obcigzeniami hipotecznymi;

(dowdd: akta kontroli str. 853-854, 881-917)
¢) decyzja nr 206/2017 z dnia 18 lipca 2017 r. w sprawie umorzenia postepowania
dotyczacego wniosku zbywcy na wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci
rolnych o powierzchni 108,6812 ha:

z treci wniosku zbywcy z dnia 17 pazdziernika 2016 r. o wyrazenie zgody
w trybie art. 2a ust. 4 ukur na zbycie nieruchomosci rolnej o tacznej powierzchni
108,6812 ha wynikato jednoznacznie, ze niespetniona jest przestanka ustalona
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przepisem art. 2a ust. 4 pkt 1 lit b, ze nabywca daje rekojmig nalezytego
prowadzenia dziatalnosci rolniczej, bowiem wprost wskazano, ze nie jest
rolnikiem i nie zamierza prowadzi¢ osobiscie gospodarstwa rolnego, a zamierza
nabyé te grunty na cele inwestycyjne. Pomimo tego, prowadzono postepowanie
zakonczone wydaniem w dniu 18 lipca 2017 r. decyzji o umorzeniu, fj. po uptywie
9 miesiecy i jednego dnia od wszczecia postepowania, w zwigzku z rezygnacija
zbywey ze sprzedazy tych nieruchomosci. W trakcie postepowania przywotujac
art. 50 § 1 kpa wystapiono dwukrotnie®* do zbywcy i nabywcy o zlozenie
wyjasniert i przediozenia dokumentéw odnosnie danych z ewidengji gruntow,
numeréw ksiegi wieczystej, przeznaczenia w mpzp, informaciji o obcigzeniach
nieruchomosci w ksiegach wieczystych, potwierdzenia, Zze nabywca daje
rekojmig nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej, informacji o powierzchni
posiadanych przez nabywce gruntéw rolnych, ztozenie oswiadczenia, ze po
nabyciu powierzchni uzytkéw rolnych nie przekroczy 300 ha;

- Zastepca Dyrektora OT we Wroclawiu, jako wydajacy decyzje o umorzeniu
postepowania, wskazat w tej sprawie, ze (wybrane cytaty): ,[...] obowigzek
zebrania catego materiatu dowodowego w postepowaniu administracyjnym
polega na tym, aby organ administracji publicznej z wtasnej inicjatywy gromadzif
w aktach dowody, ktére jego zdaniem bedg konieczne do prawidfowego
rozstrzygniecia sprawy, a takze gromadzit w aktach sprawy dowody wskazane
lub dostarczone przez strony, jezeli majq one znaczenie dla sprawy. To organ
administracyjny jest ,gospodarzem postepowania” i to on okresla kierunek jego
prowadzenia, a takze okreSla, jakie dowody w danym postepowaniu sg
niezbedne do prawidfowego zatatwienia sprawy. [...] W uzasadnieniu wniosku
ztozonego w tej sprawie przez zbywce, zbywca wskazaf w kontekscie przestanki
z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. b ukur, iz kupujgcy nabywa nieruchomos$¢ w celach
inwestycyjnych i nie bedzie na niej prowadzié dziafalnosci rolniczej. Owe
twierdzenia byly bardzo ogélnikowe i lakoniczne, dlatego tez nabywca zostat
wezwany do wyjasniers w tym zakresie. [...] W odniesieniu do obcigzen zbywanej
nieruchomo$ci rolnej w zakresie stanu hipotek ujawnionych w  ksiegach
wieczystych nalezy wskazac, iz w zwigzku z brakiem przepisow ukur, ktore
umozliwiatyby KOWR ustalenie tej kwestii juz po ztozeniu przez zbywce Zadania
nabycia nieruchomosci w trybie art. 2a ust. 6 ukur w zwigzku z wydaniem przez
Dyrektora Generalnego KOWR decyzji niewyrazajgcej zgody na nabycie, w celu
ochrony interesu Skarbu Panstwa, w tut. Oddziat okolicznosci te sq badane
w toku prowadzonych postepowar administracyjnych w sprawie o wyraZenie
zgody na nabycie nieruchomo$ci rolnej, o ktérej mowa w art. 2a ust. 4 pkt 1 ukur.
Suma hipoteki moze, bowiem w skrajnych przypadkach przekracza¢ albo by¢
réwna warto$ci rynkowej nieruchomosci. Natomiast zgodnie z art. 2a ust. 6 ukur
KOWR jest zobowigzany do zfozenia o$wiadczenia o nabyciu takief
nieruchomosci rolnej za zapfatg réwnowartosci pienigznej odpowiadajgcej jej
wartosci rynkowej okredlonej przy zastosowaniu sposobéw ustalania warto$ci
nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.
Natomiast przepisy ukur nie przyznaly KOWR Zadnego Srodka prawnego, za
pomoca ktérego mozna byltoby te okolicznos¢ ustali¢ lub ewentualnie przymusic
zbywce do okreslenia wysokosci tych obcigzen na dzien sktadania przez KOWR
o$wiadczenia, o ktérym mowa w art. 2a ust. 6 ukur, aby nastepnie dokonac
zapfaty na rzecz zbywcy kwoty stanowigcej roznice pomigdzy rownowartoscig
rynkowg nieruchomosci a sumaq hipotek. Podejmowane czynno$ci majg, zatem
na celu ochrone Skarbu Panstwa przed negatywnymi skutkami finansowymi
nabycia nieruchomosci rolnej obcigzonej hipotekg’”.

5 W dniu 29 grudnia 2016 r. i w dniu 23 maja 2017 r.
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Odnoszac sie do wyjasnien NIK zauwaza, ze przepis art. 50 § 1 kpa okreéla, iz
warunkiem wystepowania o ziozenie wyjasnien jest ich niezbednos¢ dla
rozstrzygnigcia sprawy. Z zasady ogolnej, ustalonej w art. 7 kpa, wynikat obowigzek
podejmowania tylko czynnoéci niezbednych do doktadnego wyjasnienia stanu
faktycznego oraz do zatatwienia sprawy, a z art. 12 § 1 kpa obowigzek szybkiego
zatatwienia sprawy przy postuzeniu najprostszymi $rodkami prowadzacymi do jej

zatatwienia;
(dowod: akta kontroli str. 914-946)

[2] w odniesieniu do decyzji wydanych na wniosek nabywcy na podstawie art. 2a

ust. 4 pkt 2 ukur.

a) decyzja nr 113/2016 z dnia 28 grudnia 2016 r. w sprawie wyrazenia zgody dla

nabywcy na nabycie nieruchomosci rolnej o powierzchni 0,7 ha:

- w ramach postepowania w sposob prawidlowy zweryfikowano spefnianie przez
nabywce wymogoéw okreslonych w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. a-c co do posiadania
kwalifikacji rolniczych, rekojmi nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz
pozyskano zobowigzanie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia
nieruchomoéci na terenie gminy, na obszarze ktorej potozona jest jedna
z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w skiad tworzonego gospodarstwa

rodzinnego;
(dowdd: akta kontroli str. 947-952)

b) decyzja nr 202/2017/KOWR z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie wyrazenia zgody

dla nabywcy na nabycie nieruchomosci rolnej o powierzchni 228,6772 ha:

- w trakcie postepowania zweryfikowano spefnianie przez nabywce warunkow
ustalonych przepisem art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. a-c co do posiadania kwalifikacji
rolniczych, rekojmi nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz pozyskano
zobowigzanie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomoéci
na terenie gminy, na obszarze ktérej polozona jest jedna z nieruchomosci
rolnych, ktéra wejdzie w skiad tworzonego gospodarstwa rodzinnego. Nie
uzyskano od nabywcy jednoznacznego dowodu potwierdzajacego spetnianie
warunku okreslonego w art. 5 ust. 1 pkt 2 ukur nie przekroczenia granicy 300 ha
tacznej powierzchni uzytkéw rolnych po nabyciu przedmiotowej nieruchomosci
w postaci o$wiadczenia nabywcy poswiadczonego przez wojta, burmistrza,
prezydenta miasta (art. 7 ust. 5 pkt 2 ukur) - w aktach sprawy o$wiadczenie
nabywcy bez wymaganego poswiadczenia przez wojta, burmistrza, prezydenta
miasta, ujmujace ogdlne stwierdzenie, ze po nabyciu nie zostanie przekroczona
granica 300 ha bez podania posiadanych nieruchomosci rolnych oraz odrebne
za$wiadczenie burmistrza gminy, na obszarze ktorej potozona byta nabywana
nieruchomos¢. Takie dowody nie odpowiadaty wymogom art. 7 ust. 5 pkt 2 ukur
oraz nie pozwalaty na jednoznaczng weryfikacje maksymalnej dopuszczalnej
powierzchni 300 ha, bowiem nabywca mégt posiada¢ nieruchomosci rolne na
obszarze innych gmin;

Zastepca Dyrektora OT we Wroctawiu w swych wyjasnieniach w tej sprawie
nawigzat ogdlnie do zasad ustalania i dokumentowania postgpowar zwigzanych
z wydawaniem decyzji, jak rowniez wykazal, ze nabywca w czasie rozpatrywania
sprawy posiadat gospodarstwo rodzinne o powierzchni nieprzekraczajgcej

300 ha;
(dowod: akta kontroli str. 953-959, 1000, 1699-1714)

¢) decyzja nr 85/2016 z dnia 7 grudnia 2016 r. w sprawie nie wyrazenia zgody dla

nabywcy na nabycie nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 180,0875 ha:

- w uzasadnieniu decyzji niewyrazenie zgody argumentowano brakiem spetniania
przez nabywce wymogu okre$lonego w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit b ukur, co do
rekojmi nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Z tresci wniosku nabywcy
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potwierdzonej zebranym materialem dowodowym w postaci oswiadczenia
nabywcy  poswiadczonego przez  burmistrza  gminy,  dokumentow
potwierdzajacych posiadanie wymaganych kwalifikacji rolniczych, opinii wydanej
przez wiasciwy osrodek doradztwa rolniczego, wynikato, ze wnioskodawca
prowadzi od 2012 r. (od czterech lat) gospodarstwo rolne o tacznej powierzchni
12,1721 ha, od 1998 r. prowadzit dziatalno$¢ ogrodniczg (uprawa warzyw) na
powierzchni ponizej jednego hektara. W tej sytuacji na dzien zlozenia wniosku
nie byt rolnikiem indywidualnym w rozumieniu-art. 6 ust. 1 ukur, bowiem nie
spefnial wymogu osobistego prowadzenia przez okres, co najmniej 5 lat
gospodarstwa rolnego wediug definicji zawartej w art. 2 pkt 2 ukur i w zwigzku
ztym dla nabycia przedmiotowej nieruchomosci wymagana byla zgoda na
podstawie art. 2a ust. 4 pkt 2 ukur Dyrektora OT we Wroctawiu w ramach
petnomocnictwa Dyrektora Generalnego KOWR;
w uzasadnieniu decyzji nr 85/2016 uzasadnienie dotyczace niespetniania
kryterium rekojmi nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej ograniczono do
zapisu: ,[...] rekojmia ...nie zostala w przedmiotowej sprawie w Sposob
wystarczajacy udokumentowana, a majac na wzgledzie fakt, iz przedmiotem
nabycia jest nieruchomo$é o znacznej powierzchni, fj. 180,0875 ha, w ocenie
organu zfozone o$wiadczenia nie mogly stanowic wyfgcznego, dostatecznego
dowodu, potwierdzajacego rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnoSci
rolniczej”. Nie odniesiono sie do czesci zgromadzonych dowodéw, m.in. do
pozytywnej opinii wydanej przez Wielkopolski Osrodek Doradztwa Rolniczego
w Poznaniu Zesp6t doradczy w powiecie kosciariskim oraz do faktu prowadzenia
osobiécie od czterech lat gospodarstwa rolnego o powierzchni 12,1721 ha;
Zastepca Dyrektora OT we Wroctawiu w sprawie tej wskazat, ze (wybrane
cytaty): ,przestanka rekojmi nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej, od
istnienia  ktérej ustawodawca uzaleznif wyrazenie zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej, nie zostafa zdefiniowana w przepisach ukur [...] w zwigzku
z okoliczno$cig, iz nabywca zamierzat naby¢ grunty rolne o facznej powierzchni
180,0875 ha, przy wydawaniu rozstrzygnigcia nalezato wzig¢ pod uwage nie
tylko okolicznod¢ posiadania przez nabywce kwalifikacji rolniczych, ale przede
wszystkim  okolicznos¢, czy posiada udokumentowane doswiadczenie
w prowadzeniu dziafalno$ci rolniczej, oraz czy nabywany grunt rolny bedzie
stanowi¢ czynnik produkcyjny i zrodfo utrzymania rodziny. [...] zajmowali sie
prowadzeniem dziafalnosci gospodarczej w zakresie sprzedazy hurtowej maszyn
wykorzystywanych w gérnictwie, budownictwie oraz inZynierii ladowej i wodnej,
a wigc profil jego dziatalnosci nie stanowi rolnictwo. Majac na uwadze powyzsze,
tut. Oddziat uznaf, iz nabywca nie daje rekojmi nalezytego prowadzenia
dziatalnodci rolniczej, poniewaz nie wykazaf, ze na nabywanej nieruchomosci
bedzie prowadzit dziatalno$¢ rolnicza, ktéra miataby stanowic Zrédfo utrzymania
jego rodziny”,
(dowdd: akta kontroli str. 934-945, 960-988)
d) decyzja nr 109/2018/KOWR z dnia 21 lutego 2018 r. w sprawie nie wyrazenia
zgody dla nabywcy na nabycie nieruchomo$ci rolnych o facznej powierzchni
12,2800 ha:
w uzasadnieniu decyzji wskazano, Ze nabywca nie spefnia wymogu okreslonego
w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. a) co do posiadania kwalifikacji rolniczych. Odstgpiono od
weryfikacji pozostatych przestanek wynikajacych z art. 2a ust. 2 pkt 2 litb i c, fj. czy
daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz zobowigzania do
zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na
obszarze, ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w sktad
tworzonego gospodarstwa rodzinnego. Wskazano, ze dla wyrazenia zgody nabywca
musi spetni¢ kumulatywnie (tacznie) wszystkie przestanki ustalone przepisem art. 2a
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ust. 4 pkt 2 lit a-c ukur. W tej sytuacji wobec nie spefnienia jednej z nich, organ nie
mogt pozytywnie rozpatrzy¢ wniosku niezaleznie od weryfikacji pozostatych

przestanek.
(dowdd: akta kontroli str. 989-991)

e) decyzja nr 121/2017/KOWR z dnia 27 lutego 2018 r. w sprawie nie wyrazenia
zgody dla nabywcy na nabycie ¥ udzialu w nieruchomosci rolnej o taczne
powierzchni 26,0400 ha:

w uzasadnieniu decyzji wskazano, ze nabywca nie spetnia wymogu okre$lonego
wart. 2a ust. 4 pkt 2 lit. a) co do posiadania kwalifikacji rolniczych. W trakcie
postepowania korzystajac z uprawnien wynikajacych z art. 50 § 1 k¢ wystapiono do
nabywcy o udokumentowanie spefniania pozostatych dwoch przestanek ustalonych
art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. b i ¢ ukur, tj., ze daje rekojmie nalezytego prowadzenia
dziatalnosci (zatoZenia sposobu prowadzenia gospodarstwa rodzinnego z opinig
ODR, informacja o do$wiadczeniu i wiedzy w prowadzeniu dziatalnoéci rolniczej,
opinia organu spoteczno-zawodowego rolnikéw, w tym izby rolniczej, informacja
o ukoficzonych kursach, szkoleniach) oraz przediozenia zobowigzania do
zamieszkania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na
obszarze, ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci, kiora wejdzie w skiad
tworzonego gospodarstwa rodzinnego. Wystapiono takze do zbywcy o przedtozenie
aktualnego zaswiadczenia o przeznaczeniu w mpzp lub studium, aktualnych danych
z ewidencji gruntow, informacji o obcigzeniach nieruchomosci. Dla wyrazenia zgody
nabywca musiat spetni¢ kumulatywnie (tacznie) wszystkie przestanki ustalone
przepisem art. 2a ust. 4 pkt 2 lit a-c ukur, w sytuacji kiedy nie spetniat jednej z nich,
organ nie mogt pozytywnie rozpatrzy¢ wniosku i w zwigzku z tym nie bylo potrzeby
badania pozostatych przestanek. Decyzja zostata wydana po uptywie 10 miesigcy
i osiem dni od daty wszczecia, przez okres ponad szesciu miesiecy nie prowadzono
zadnych udokumentowanych dziatarn. Zastgpca Dyrektora OT we Wroctawiu
poinformowat, Ze pracownik, ktory dopuscit do zwioki zostat odsunigty od

prowadzenia spraw zwigzanych z wydaniem zgody w trybie art. 2a ust. 4 ukur.
(dowd: akta kontroli str. 992-998)

f) decyzja nr 199/2018/KOWR z dnia 26 marca 2018 r. w sprawie umorzenia
postepowania w sprawie wyrazenia zgody dla nabywcy na nabycie nieruchomosci
rolnej o facznej powierzchni 2,3500 ha:

decyzja o umorzeniu zostata podjgta w oparciu o o$wiadczenie nabywcy
o rezygnacji z nabycia bez wskazania przyczyn. W okresie od ziozenia wniosku
o wyrazenie zgody na nabycie do rezygnacj OT we Wroctawiu prowadzit
postepowanie wystepujac do nabywcy w trybie art. 50 § 1 kc o przediozenie
dokumentéw potwierdzajacych spetnianie przestanek ustalonych przepisem art. 2a

ust. 4 pkt 2 lit. a-c ukur.
(dowod: akta kontroli str. 999)

2.2.3. Przepis art. 8a ust. 1 ukur zobowigzywat KOWR do sprawowania nadzoru
nad spetnianiem zobowigzania, o ktérym mowa w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. ¢ ukur, tj. do
zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na
obszarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktora wejdzie w sktad
tworzonego gospodarstwa rodzinnego oraz warunkéw, o ktérych mowa w art. 2b
ust. 11 2 ukur, tj. do prowadzenia gospodarstwa rolnego, w skiad ktérego weszta
nabyta nieruchomo$¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez
niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej do prowadzenia tego
gospodarstwa osobiécie a takze, ze w okresie tych 10 lat, nabyta nieruchomosc nie
moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom. Nadzér powinien by¢
sprawowany poprzez kontrole . przeprowadzane zgodnie z  przyjetym
i zatwierdzonym przez Dyrektora Generalnego KOWR planem kontroli. Wyniki
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Ustalone
nieprawidfowosci

kontroli powinny by¢ udokumentowane w protokole z kontroli podpisanym przez
osobe kontrolowang oraz kontrolujacego. Jeden egzemplarz powinien by¢
przekazany osobie kontrolowanej, ktéra mogta wnie$¢ uwagi.

Dyrektor Generalny KOWR ustalit dla OT we Wroctawiu plan kontroli na 2017 r.
(zatwierdzony w dniu 5 czerwca 2017 r.) i na 2018 r. (zatwierdzony w dniu 23 maja
2018 r). W planie na 2017 r. (po zmianie) ujeto 34 decyzje dotyczace
28 zidentyfikowanych podmiotow®. Zrealizowano 27 kontroli, kiore dotyczyly
32 decyzji. nie zrealizowano kontroli dwoch decyzji wydanych w 2016 r. dla jednego
rolnika indywidulanego z przyczyn obiektywnych3. Analiza szczegolowa pigciu
postepowan kontrolnych z 2017 r. wykazata, ze w kazdym przypadku postgpowanie
kontrolne rozpoczynano od przestania zawiadomienia o kontroli, w ktorym
ujmowano podstawe prawng kontroli, przedmiot kontroli, czas trwania kontroli
i przewidywany termin kontroli na miejscu, zadane do przediozenia dokumenty
potwierdzajace  speinianie  wymaganych ukur warunkdw. Wyniki  kontroli
dokumentowano na ustalonym wzorze protokotu kontroli ujmujacym wszystkie
elementy ustalone przepisem art. 8a ust. 7 ukur z wyjatkiem czasu trwania kontroli
(czas trwania kontroli ujmowano w zawiadomieniu o kontroli). Ujawniono brak
dowodéw potwierdzajacych czes¢ zapisow zawartych w protokole z kontroli
potwierdzajacych spetnianie warunkéw wynikajacych z ukur (opis w sekcji ustalone
nieprawidtowosci).

W planie na 2018 r. ujeto kontrole 51 decyzji dotyczacych 31 podmiotow
i 67 nieruchomosci rolnych, co stanowito 13,5% prébe w odniesieniu do ilosci decyzji
pozytywnych wydanych w 2017 r.57, lloé¢ decyzji i nieruchomosci ujetych w planie
kontroli na 2018 r. speiniata wymagania ustalone przez Dyrektora Generalnego
KOWR w ramach wytycznych ustalonych na podstawie pisma z dnia 8 maja 2018 r.
— minimum 5% wydanych w 2017 r. decyzji pozytywnych (379) i nie mniej niz
50 nieruchomosci. Do czasu zakonczenia kontroli NIK nie podjeto planowanych na

2018 r. kontroli.
(dowdd: akta kontroli str. 804, 834-851, 855-860)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1) Nie podjeto dziatan celem pozyskania naleznosci KOWR z tytutu optaty
za niedotrzymanie zobowigzan okreslonych w umowie przeniesienia wtasnosci
z Zasobu WRSP.

Nie podjeto dziatan celem wplaty przez zbywce naleznosci na rzecz OT we
Wroctawiu w tacznej kwocie 188680 zi, stanowigcej 40% ceny sprzedazy
wynikajacej z zapisow aktu notarialnego umowy sprzedazy rep. A nr 7862/2013
z dnia 28 listopada 2013 r. zwigzku z niedotrzymaniem zobowigzan umownych, co
do prowadzenia osobiscie w okresie 10 lat od dnia nabycia, tj. do dnia 28 listopada
2023 r. dziatalnoéci rolniczej na nabytej z Zasobu WRSP nieruchomosci ze wzgledu
na zbycie tych nieruchomosci przed uptywem 10 lat (umowa warunkowa sprzedazy
Rep. A nr 6462/2017 z dnia 7 lipca 2017 r., umowa przeniesienia wiasnosci Rep. A
nr 8465/2017 z dnia 12 wrze$nia 2017 r.) oraz wobec nalezno$ci w kwocie 93 000 z4
stanowigcej 40% ceny sprzedazy wynikajacej z aktu notarialnego umowy sprzedazy
rep. A nr 8452/2013 z dnia 19 grudnia 2013 r. w zwigzku z niedotrzymaniem
zobowigzan umownych, co do prowadzenia osobiscie w okresie 10 lat od dnia
nabycia, 1. do 19 grudnia 2023 r. dziatalnosci rolniczej na nabytej z Zasobu WRSP
nieruchomosci ze wzgledu na zbycie tych nieruchomosci przed uptywem 10 lat

55 Wydane w 2016 r. i do dnia 30 kwietnia 2017 r.

56 Zgon nabywcy.

57 Baza ustalona przez Dyrekiora Generalnego KOWR w pismie CEN.DKUR.D.571.1.2018.36 z dnia 8 maja
2018,

35



(umowa warunkowa sprzedazy Rep. A nr 10924/2017 z dnia 31 pazdziernika
2017 r., umowa przeniesienia wtasnosci Rep. A nr 722/2018 z dnia 29 stycznia
2018 r.). Dyrektor OT we Wroctawiu poinformowat Wydziat Finansowo-Ksiggowy
o powyzszych naleznosciach — odpowiednio w dniu 31 sierpnia 2017 r. i w dniu
21 grudnia 2017 r. Naleznosci tych — wbrew art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowoéc®® - do czasu kontroli NIK w czerwcu 2018 r. nie ujeto
w ewidencji ksiegowej OT we Wroctawiu i nie podjeto dziatar celem uzyskania tych
naleznosci.

Pelnigca obowigzki Kierownika Wydziatu Finansowo-Ksiegowego wyjasnita, ze
wptynely informacje od Dyrektora OT we Wroctawiu o zawarciu przedmiotowych
warunkowych umoéw sprzedazy i mozliwych nalezno$ciach zbywcy z tytutu
koniecznosci zaptaty 40% ceny sprzedazy z 2013 r., jednak nie otrzymano umow
przenoszacych wiasnosé, co stanowito warunek konieczny dla powstania tych
naleznosci. Wskazata, Ze nie otrzymano wiasciwych uméw przeniesienia wtasnosci
od notariusza i zbywcy, bowiem przepisy prawa nie przewidujg takiego obowigzku.
Wplyw miaty takze zmiany organizacyjne zwigzane z powotaniem KOWR w miejsce
ANR i wynikajace z tego rozszerzenie zakresu zadan przy ograniczonych zasobach
kadrowych. Poinformowata, ze w trakcie kontroli NIK w dniu 7 czerwca 2018 r.
naleznosci w kwocie 281680 zt zostaly zaksiggowane i pozostaje mozliwos¢ ich
pozyskania, gdyz nie ulegly przedawnieniu.

Dyrektor OT we Wroctawiu w przedmiotowej sprawie wyjasnit, ze OT we Wroctawiu
nie posiadat wiedzy, czy po zawarciu warunkowych uméw sprzedazy zawarto
umowy przeniesienia wiasnosci, co bylo warunkiem koniecznym dla obowigzku
wniesienia przedmiotowych optat przez zbywce. Wskazal, ze nie ma Zzadnej
podstawy prawnej, z ktorej wynikatby obowiazek przekazania badz zadania
udzielenia informacji KOWR dotyczacych aktu notarialnego umowy przeniesienia
wtasnosci od notariusza. W tej sytuacji OT we Wroctawiu moze uzyskac takg
informacje poprzez analize zapisow zmian wiascicielskich w ksiggach wieczystych.
Ponadto podat, ze weryfikacja taka dokonywana jest okresowo raz w roku przy
uwzglednieniu terminéw przedawnienia wynikajacych z k.

Zastepca Dyrektora OT we Wroctawiu, odpowiedzialny w ramach swoich
obowigzkéw za nadzor i koordynacje czynnosci zmierzajacych do pozyskiwania
naleznosci OT we Wroctawiu wyjasnit, ze KOWR pozyskuje informacje
w przedmiotowej sprawie dzieki monitoringowi zmian wiascicielskich w ksiggach
wieczystych, ktory jest dokonywany raz w roku.

NIK zauwaza, ze dostepno$¢ do aktow notarialnych przeniesienia wiasnosci
zapewniona jest poprzez zapisy ksiag wieczystych, do ktorych zapewniona jest
ciggta dostepno$¢ w wersji elektronicznej. Wskazane w wyjasnieniach dziatanie
systemowe analizy aktow notarialnych raz w roku nie dotyczy tej sytuacji, bowiem
takie dziatanie obejmuje akty notarialne przeniesienia wiasnosci w sytuacii, kiedy nie
jest znany OT we Wroclawiu fakt zamiaru i nastgpnie przeniesienia wtasnoSci,
bowiem nie zachodza przestanki z ukur m.in. w zakresie pierwokupu i nie jest
wymagane zawarcie warunkowej umowy sprzedazy - notariusz sporzadza od razu
umowe przeniesienia wtasnosci. Dopiero okresowa weryfikacja aktow przeniesienia
wtasnosci poprzez analize ksiag wieczystych pozwala ustali¢, czy nie wystapit
obowigzek zaptaty przez zbywce 40% optaty w zwigzku z niezachowaniem
zobowigzar umownych, w tym co do prowadzenia w okresie 10 lat od dnia nabycia
osobiécie dziatalnosci rolniczej na nabytej z Zasobu WRSP nieruchomosci rolnej.
W sytuacji, kiedy OT we Wroctawiu pozyskuje informacje o zamiarze zbycia
nieruchomosci rolnej nabytej wezesniej z Zasobu WRSP w zwigzku z otrzymaniem
od notariusza aktu notarialnego warunkowej umowy sprzedazy (m.in. ze wzgledu na

5 Dz. U. 2 2018 1. poz. 395, ze zm.
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prawo pierwokupu KOWR ustalone przepisem art. 3 ust. 4 wkur) nalezato
przeprowadza¢ biezacq analize zapisow ksiegi wieczystej tej nieruchomosci dla
ustalenia daty zawarcia aktu notarialnego umowy przeniesienia wtasnosci celem
wystapienia z wezwaniem do zaptaty przedmiotowej opfaty niezwtocznie po
zawarciu takiej umowy.

W trakcie kontroli NIK, w dniu 7 czerwca 2018 r., wystgpiono do zbywcy
z wezwaniem do zaptaty przedmiotowych optat w wysokoéci 188 680 zt i 93 000 zt
w terminie 7 dni od jego doreczenia. Po uplywie tego terminu przedmiotowe
nalezno$ci skierowano do windykacji.

Zastepca Dyrektora OT we Wroctawiu odpowiedzialny w ramach zakresu
obowigzkéw do nadzoru i koordynacji czynnosci zmierzajacych do Sciggania
naleznosci OT we Wroctawiu odnoénie, czy ustalono formalne zasady postepowania
wobec naleznosci z tytutu optat w przypadku nie wypelnienia umownych
zobowigzan, m.in., co do prowadzenia w okresie 10 lat od dnia nabycia osobiscie
dziatalnosci rolniczej na nabytej z Zasobu WRSP nieruchomosci rolnej, oraz czy
przypisano realizacie tych zadan okreslonym pracownikom OT we Wroctawiu
wyjasnit, ze postepowano zgodnie z zasadami ustalonymi przez Prezesa ANR
w zarzadzeniu nr 10/13 z 18 stycznia 2013 r. w sprawie sprzedazy nieruchomosci
[...]. Wskazat, Ze w zakresach obowiazkéw pracownikéw OT we Wroctawiu nie
przypisano zadan zwigzanych z analiza aktéw notarialnych odno$nie optaty
umownej w zwigzku z niedotrzymaniem warunkéw zawartych w umowie sprzedazy

z Zasobu WRSP, zadania te sg realizowane na ustne polecenie przetozonego.
(dowdd: akta kontroli str. 600-642, 643-681, 861-875, 1969-1972, 2049-2068)

2) Wydajac decyzje o wyrazeniu zgody dla zbywey na zbycie nieruchomosci rolnych
dla nabywcy, ktory posiadat nieruchomosci rolne o powierzchni przekraczajace;
dopuszczalne 300 ha, nie zachowano wytycznych Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wi
dotyczacych przeciwdziataniu nadmiernej koncentracii.

Na podstawie decyzji nr 151/2016 z dnia 14 grudnia 2017 r. Zastepca Dyrektora OT
we Wroctawiu wyrazit zgode dla zbywcy na zbycie nieruchomosci rolnych
o powierzchni 28,7173 ha na rzecz wskazanego nabywcy. Dla weryfikacji przestanki
okreslonej w art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. ¢) ukur, ze w wyniku nabycia u nabywcy nie
dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntow rolnych nie zastosowano wytycznych
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi (Minister RiRW) wyraZzonych pismem
GZ.sp.073.43.2017 z dnia 30 marca 2017 r. W przedmiotowym pismie Minister
RIRW ustalit, ze wytyczng w odniesieniu do innych podmiotow niz rolnicy
indywidualny, powinna by¢ zasada ustalona przepisem art. 2a ust. 2 ukur, )., e
powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnig nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa nabywcy nie mogfa przekraczac
powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych ustalonej zgodnie z zasadami okreslonymi
wart. 5 ust. 2 i 3 ukur. W momencie wydania decyzji nr 151/2016 nabywca
(sp.z0.0.) posiadat nieruchomosci rolne o facznej powierzchni 301,2747 ha
i zamierzat powiekszy¢ powierzchnie do 329,9920 ha. W tej sytuacji, zgodnie
z przywotanymi wyzej wytycznymi Ministra RIRW, wniosek zbywcy nie mogt byc
rozpatrzony pozytywnie, bowiem nie speniat kryterium ustalonego przepisem art. 2a
ust. 4 pkt. 1 lit. ¢) wkur, bowiem w wyniku nabycia u nabywcy dosztoby do
nadmiernej koncentracji gruntéw. Pomimo tego Zastepca Dyrektora OT we
Wroctawiu, dziatajac w oparciu o upowaznienie Dyrektora Generalnego KOWR
z dnia 1 wrze$nia 2017 r., wydat w dniu 14 grudnia 2017 r. decyzje nr 151/2017 na
podstawie ktorej wyrazit zgode na wniosek zbywcy na nabycie przedmiotowej
nieruchomosci przez wskazanego nabywce.

Zastepca Dyrektora OT we Wroctawiu wydajacy decyzje nr 151/2017 wyjasnit
(wybrane cytaty): ,interpretacji pojecia ,nadmierna koncentracja” dokonat Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wsi pismem z dnia 30 marca 2017 r., znak GZ.sp.073.43.2017,
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przy czym nie okreslit jednak czy dotyczy to wszystkich gruntow rolnych bedacych
w posiadaniu rolnika indywidualnego, a wigc gruntéw rolnych bedgcych
przedmiotem  wiasnosci,  wspofwasnosci,  wspofposiadania  samoistnego,
wspotposiadania na podstawie uzytkowania wieczystego lub na podstawie umowy
dzierzawy. W przedmiotowym postgpowaniu, nabywca nieruchomos$ci rolnej
w oéwiadczeniu z dnia 3 listopada 2017 r. wskazal, iz jest wiadcicielem uzytkow
rolnych o facznej powierzchni 97,7136 ha oraz wspétuzytkownikiem uzytkow rolnych
o powierzchni 2035611 ha, pofozonych w obrebie Potupin, gm. Dabie. Ze
zgromadzonych w aktach sprawy dowodéw wynika, iz nabywca posiada jedynie
grunty rolne o facznej powierzchni 104,2341 ha. organ z urzedu posiadat wiedze, iz
spétka DELTA AGRO Sp. z 0.0. wnioskiem z dnia 14 wrzesnia 2016 r. wystapita
o wyrazenie zgody na nabycie przez PHI AGRO Sp. z 0.0. m.in. nieruchomosci
rolnej o tacznej powierzchni 214,9720 ha, dla ktérej prowadzona jest ksigga
wieczysta nr ZG1K/00029402/9, ktérych posiadanie usitowata wykazac spotka PHI
AGRO Sp. z o0.0. (w ksiedze wieczystej nie byfo ujawnionych zadnych wpiséw
0 obcigzeniu nieruchomosci umowg dzierzawy lub innym tytufem obligacyjnym,
strony nie przediozyty umowy dzierzawy z datg pewna). W dniu 21 grudnia 2016 r.
Zastepca Dyrektora Oddziatu Terenowego ANR w Gorzowie Wikp., kierujacy Filig
w Zielonej Gorze, dziatajac z upowaznienia Prezesa ANR, wydaf decyzje odmowng
w tym zakresie. Przedmiotowa decyzja stafa sie ostateczna w dniu 12 stycznia
2017 roku. Nastepnie w dniu 13 stycznia 2017 r. DELTA AGRO Sp. z 0.0. zfozyla
Zgdanie, w trybie art. 2a ust. 6 ukur o nabycie m.in. nieruchomo$ci rolnej, pofozonej
w obrebie Pofupin, gm. Dabie, o fgcznej powierzchni 214,9720 ha. Nalezy
nadmieni¢, iz w dniu 18 grudnia 2017 r. KOWR zfozyt owiadczenie o nabyciu
przedmiotowej nieruchomosci w trybie art. 2a ust. 6 ukur, a Skarb Panstwa staf sig
Jej whascicielem. Oddziat uznaf, ze w przedmiotowym przypadku zostafa spefniona
przestanka z art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. ¢ ukur, a wskutek nabycia przez PHI AGRO
Sp. z 0.0. nieruchomosci rolnej o facznej powierzchni 28,7173 ha nie doszio do
nadmiernej koncentracji. PHI AGRO Sp. z o.0. byfaby bowiem wiascicielem gruntéw
rolnych o facznej powierzchni ok. 124 ha, a wigc ponizej okreslonego powyzej limitu
powierzchniowego 300 ha uzytkéw rolnych. Grunty rolne o facznej 214,972 ha
(203,5611 ha uzytkéw rolnych), pofozone w Potupinie, gm. Dabie, znajdowaly sie
nietrwale w posiadaniu PHI AGRO Sp. z o.0., a ich éwczesny wiadciciel DELTA
AGRO Sp. z 0.0. wystapit z Zgdaniem nabycia w trybie art. 2 ust. 6 ukur, ktore to
zgdanie zostafo zrealizowane. Przedmiotowa sprawa zostafa wigc rozpatrzona
zgodnie z wytycznymi Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi".

NIK zauwaza, ze uzyty w wyjasnieniach argument, ze Minister RIRW w wytycznych
ustalonych w piémie z dnia 30 marca 2017 r. nie okreslit czy dopuszczalna
powierzchnia 300 ha dotyczy wszystkich gruntéw rolnych bedacych w posiadaniu
rolnika indywidualnego, a wiec gruntow rolnych bedacych przedmiotem wiasnosci,
wspotwlasnosci, wspotposiadania samoistnego, wspotposiadania na podstawie
uzytkowania wieczystego lub na podstawie umowy dzierzawy nie znajduje
potwierdzenia w tresci przedmiotowego pisma, bowiem Minister RIRW wprost
wskazat, aby wobec podmiotéw niebedacych rolnikami indywidualnymi w rozumieniu
ukur stosowa¢ zasady obowiazujace rolnikow indywidualnych ustalone przepisem
art. 2a ust. 2 ukur. Przepis art. 2a ust. 2 ukur odwotujac sie do zapisow art. 5 ust. 2
i 3 ukur, okre$lat, ze powierzchnia nieruchomosci rolnych wchodzacych w skiad
gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni 300 ha
uzytkéw rolnych, w ktorej nalezalo uwzgledni¢ powierzchnig nieruchomosci rolnych
odpowiadajacych udzialowi we wspotwiasnosci takich nieruchomosci, a w przypadku
wspotwlasnosci facznej nalezato uwzgledni¢ taczng powierzchnig nieruchomosci
rolnych stanowigcych przedmiot wspotwiasnosci. Przy czym zasada ta
obowigzywata takze wobec uzytkow rolnych bedacych  przedmiotem
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wspdtposiadania samoistnego oraz wspotposiadania na podstawie uzytkowania
wieczystego Iub na podstawie umowy dzierzawy. Przywotany w wyjasnieniach
argument, ze wydajac przedmiotowg decyzje wzigto pod uwage trwajace w tym
czasie postepowanie zwigzane z nabyciem 214,9720 ha uzytkow rolnych
z 301,2747 ha wchodzacych w skiad gospodarstwa rolnego prowadzonego przez
nabywce, przez KOWR OT w Gorzowie Wielkopolskim w ramach obowigzku
okreSlonego w art. 2a ust. 6 wkur, co spowoduje w przysztosci zmniejszenie
powierzchni i nabywca po nabyciu nieruchomosci rolnych objetych decyzjg
nr 151/2017 bedzie miat gospodarstwo rolne o powierzchni ok. 124 ha, a wiec
ponizej 300 ha, nie moze by¢ uwzgledniony, bowiem ustalony w sposdb prawidtowy
stan faktyczny na dzien wydania decyzji, tj. na dzier 14 grudnia 2017 r. potwierdzat
posiadanie przez nabywce 301,2747 ha. Oéwiadczenie o nabyciu 214,9720 ha
przez KOWR OT w Gorzowie Wielkopolskim w formie aktu notarialnego w trybie
art. 2a ust. 6 zostalo ztozone w dniu 18 grudnia 2017 r., tj. cztery dni po wyrazeniu
zgody na podstawie decyzji 151/2017. Po wydaniu decyzji 151/2017 w skfad
gospodarstwa rolnego nabywcy wchodzity uzytki rolne o tacznej powierzchni

329,9920 ha, a wiec przekraczaty 0 29,9920 ha maksymalng powierzchnig 300 ha.
(dowod: akta kontroli str. 881-913, 1699-1714, 2145-2148)

3) Nierzetelne przeprowadzenie kontroli nabywcoéw nieruchomosci w ramach
obowigzku ustalonego przepisem art. 8a ust. 1 ukur.

Badanie pieciu postgpowari kontrolnych, sposrod 27 kontroli przeprowadzonych
przez OT we Wroctawiu w 2017 r. w ramach obowigzku okreslonego w art. 8a ust. 1
ukur w zakresie spetniania przez nabywcow nieruchomosci rolnych zobowigzania,
o ktérym mowa w art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. ¢ ukur, tj. do zamieszkiwania w okresie 5 lat
od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktorej potozona jest
jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa
rodzinnego oraz warunkéw, o ktérych mowa w art. 2b ust. 1 i 2 ukur, tj. do
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w skiad ktérego weszta nabyta nieruchomo$¢
rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci,
a w przypadku osoby fizycznej do prowadzenia tego gospodarstwa osobiscie,
atakze, ze w okresie tych 10 lat, nabyta nieruchomo$¢ nie moze by¢ zbyta ani
oddana w posiadanie innym podmiotom — wykazato nastepujace nieprawidtowosci:
a) w jednym przypadku (kontrola nr 57.26.2017) sporzadzono protokdt z kontroli
podpisany jednostronnie przez osobe przeprowadzajgcg kontrole i zaliczono do
kontroli zrealizowanych, cho¢ w rzeczywistosci kontrola nie zostata zrealizowana
z przyczyn obiektywnych ze wzgledu na zgon nabywcy nieruchomosci rolnych, co
odnotowano w protokole z kontroli. W tej sytuacji nie zrealizowano planu kontroli
ustalonego przez Dyrektora Generalnego KOWR na 2017 r. — plan zakladat
wykonanie 28 kontroli obejmujacych 34 decyzje w sprawie wyrazenia zgody na
nabycie przez inne podmioty na podstawie art. 2a ust. 4 ukur, zrealizowano
27 kontroli dotyczacych 42 decyzji. Po ustaleniu przyczyny braku moZliwosci
przeprowadzenia kontroli nie podjeto dziatan celem korekty planu poprzez
wskazania i uzyskanie akceptacji od Dyrektora Generalnego KOWR innego rolnika

indywidualnego do kontroli.
(dowod: akta kontroli str. 1715)

b) w odniesieniu do pozostatych czterech postepowari kontrolnych:

- w trzech przypadkach (kontrole nr 57.16.2017, nr 57.2.2017, nr 57.20.2017)
w protokole z kontroli odnotowano spetnienie przez nabywcg wymogu
okreslonego w art. 2b ust. 2 ukur, przewidujacego, ze w okresie 10 lat od
nabycia, nabyta nieruchomo$¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie
innym podmiotom, cho¢ w dokumentacji z kontroli nie bylo dowodu
potwierdzajacego spetnienie tego warunku. W przypadku dotyczacym kontroli
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nr 57.18.2017 udokumentowano realizacje zobowigzania poprzez za$wiadczenie
z Agencji Restrukturyzacji i Modemizacji Rolnictwa (ARIMR) Biura Terenowego
w Strzelinie o zlozeniu wniosku o przyznanie pfatnosci bezposrednich na 2017 .
Zaswiadczenie to bylo niekompletne, bowiem ujmowalo dwie dziatki sposrod
trzech® podlegajacych kontroli (wedtug zapisow decyzji o wyrazeniu zgody
nr60/2016 z dnia 14 listopada 2016 r.). Dodatkowo, w dwoch przypadkach
(kontrole nr 57.16.2017 i nr 57.2.2017) w protokole kontroli poczyniono zapis
o spetnieniu warunku wynikajacego z art. 2b ust. 2 ukur, cho¢ kontrolowany nie
przediozyt za$wiadczenia z ARIMR a konieczno$¢ przediozenia takiego
zaswiadczenia ustalono w zawiadomieniu o kontroli. W jednym przypadku
(nr57.20.2017) w zawiadomieniu o kontroli nie wystapiono o przedtozenie
zaswiadczenia z ARIMR potwierdzajacego zlozenie wniosku o przyznanie
ptatnosci bezposrednich (w zawiadomieniu o kontroli nie wskazano zadnego
dowodu potwierdzajacego spetnianie przez nabywce zobowigzania wynikajacego
z art. 2b ust. 2 ukur);

- wjednym przypadku (kontrola nr 57.20.2017) potwierdzono w protokole z kontroli
spetnianie przez nabywce zobowigzania okreslonego w art. 2b ust. 1 ukur, ., ze
prowadzi osobiécie gospodarstwo rolne, w skfad ktérego weszta nieruchomos¢
rolna o powierzchni 4,7700 ha, wobec ktorej Dyrektor OT we Wroctawiu na
podstawie decyzji nr 61/2017 z dnia 29 marca 2017 r. wyrazit zgode na
uzytkowanie wieczyste, cho¢ przediozone przez nabywce o$wiadczenie
poswiadczone przez burmistrza (dowod ustalony przepisem art. 7 ust. 1 ukur) nie
potwierdzato, ze przedmiotowa nieruchomos¢ wchodzi w sktad gospodarstwa
rolnego prowadzonego osobiécie przez nabywce. OSwiadczenie potwierdzato
prowadzenie gospodarstwa rolnego o powierzchni 6,4966 ha, w skiad ktérego
wchodzily uzytki rolne o tej powierzchni. Przedmiotowa nieruchomose
podlegajaca kontroli zostata zalesiona — wedtug definicji zawartej w art. 2 pkt 2
ukur odwotujacej sie do zapisow art. 55° kc w dalszym ciggu wchodzita w skfad
gospodarstwa rolnego. W tej sytuacji dowodem potwierdzajacym realizacjg przez
nabywce zobowigzania z art. 2b ust. 1 ukur do osobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego wchodzi kontrolowana nieruchomosc,
powinno by¢ o$wiadczenie po$wiadczone przez burmistrza ujmujace
gospodarstwo rolne o tacznej powierzchni 11,2666 ha (6,4966 ha uzytkow
rolnych i 4,7700 gruntow lesnych);

w trzech przypadkach (kontrole nr 57.2.2017, nr 57.16.2017 i nr 57.18.2017)
w protokotach kontroli wskazano na spefnianie przez nabywce zobowigzania
wynikajacego z art. 2b ust. 1 ukur, tj., ze prowadzi osobiécie gospodarstwo rolne,
w skiad ktorego weszty nieruchomosci rolne nabytego po wyrazeniu zgody przez
Dyrektora OT we Wroctawiu w trybie art. 2a ust. 4 wkur, cho¢ zapisy
o$wiadczenia nabywcy poswiadczone przez wojta (burmistrza) nie potwierdzaty,
ze przedmiotowe nieruchomosci (podlegajace kontroli) wchodzity w skiad
gospodarstwa rolnego prowadzonego osobiécie przez nabywcg. O$wiadczenia
ujmowaty bowiem faczng powierzchnig gospodarstwa rolnego oraz taczng
powierzchnige uzytkéw rolnych z podziatem na rodzaj posiadania (wiasnosc,
uzytkowanie wieczyste, samoistny posiadacz, dzierzawa) na dziei zlozenia
o$wiadczenia, nie wskazujac czy w skiad gospodarstwa rolnego prowadzonego
osobiécie wchodzg nieruchomos$ci rolne, ktore stanowig przedmiot kontroli.
Oséwiadczenie dotyczace kontroli nr 57.2.2017 ujmowato gospodarstwo rolne
o tacznej powierzchni 28,9436 ha, w skiad ktérego wchodzily uzytki rolne o tej
powierzchni, a kontrola dotyczyla jednej dziatki o powierzchni 1,13 ha -

5 \W zadwiadczeniu ujeto dziatki nr 136/5 o powierzchni 13,31 ha i 136/7 o powierzchni 13,54 ha, nie ujgto
dziatki nr 136/4 o powierzchni 0,70 ha.
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o$wiadczenie nie potwierdzato, czy ta dziatka wchodzi w sktad gospodarstwa
rolnego prowadzonego osobiscie przez nabywce. Podobnie w przypadku
pozostatych dwach kontroli: a) nr 57.16.2017 - o$wiadczenie — 51,0737 ha,
nieruchomos¢ kontrolowana — 2,60 ha; b) nr 57.18.2017 — o$wiadczenia z terenu
dwoch gmin — 64,3626 ha, nieruchomo$¢ kontrolowana - 27,55 ha.
W kwestii kontroli nr 57.26.2017 Dyrektor OT we Wroctawiu wyjasnit: ,sporzgdzony
zostat protokdt z kontroli (pismo znak: WRO.WKUR.57.26.2017.AD), w ktorym
zawarta zostata informacja dotyczaca zaistniatych okolicznosci, uniemozliwiajgcych
przeprowadzenie kontroli. Zgodnie z zatwierdzonym planem kontroli przedmiotowa
kontrola zostata wszczeta, ale z powodu $mierci kontrolowanego stafa sie
bezprzedmiotowa i zostata umorzona. Z przyczyn niezaleznych od tut. Odadziafu
dalsze czynnosci kontrolne nie mogty by¢ skutecznie podejmowane. W ocenie tut.
Oddziatu plan kontroli zostat wigc wykonany z tym zastrzezeniem, iz sfinalizowanie
jednej kontroli bylo niemozZliwe z obiektywnych wzgledéw. Powzigcie informacii
o $mierci kontrolowanego nastapito w dniu 09.04.2018 r., dlatego tez nie byfo
mozliwosci zmiany planu kontroli z jednoczesnym wskazaniem innego podmiotu do
kontroli”.
W zwigzku z powyzszymi wyjasnieniami NIK zauwaza, ze OT we Wroctawiu powziaf
informacje o niemozliwosci przeprowadzenia kontroli nr 57.26.2017 w dniu
9 kwietnia 2018 r., gdyz w tym czasie realizowano jeszcze kontrole ujete w planie na
2017 r. (kontrola 57.20.2017).
Odno$nie kontroli nr 57.2.2017, nr 57.16.2017, nr 57.18.2017 i nr 57.20.2017
Dyrektor OT we Wroctawiu wyjasnit, ze: ,nie zostaly przeprowadzone Zadne
szkolenia dotyczace zadar kontrolnych KOWR nad realizacjq obowigzkow z art. 2b
ust. 1 i 2 ukur oraz zobowigzania z art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. ¢ ukur. Jednocze$nie
nalezy podnie$é, iz KOWR po raz pierwszy wykonywat nadzér na podstawie art. 8a
ukur, dlatego tez nie bylo mozliwosci skorzystania z dobrych praktyk i procedur
wypracowanych w toku wczedniejszych kontroli[...] przepisy ukur nie definiujq
konkretnych $rodkéw dowodowych, ktére mogtyby potwierdzic spetnianie warunkow
z art. 2b ust. 1i 2 ukur oraz zobowigzania z art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. ¢ ukur. .....nie
obowigzujg w tym zakresie réwniez zadne akty wewnetrzne. Dlatego tez tut.
Oddziaf, przeprowadzajac przedmiotowe kontrole, positkowat si¢ w tym zakresie
dowodami okreslonymi w art. 7 ukur. [...] pomocniczo i wspierajgco jako dowody sq
wykorzystywane informacje dotyczace sktadania wnioskoéw o dopfaty bezposrednie
na nabyte nieruchomo$ci. ... wprawdzie z o$wiadczen kontrolowanych o osobistym
prowadzeniu gospodarstw rolnych, poswiadczonych przez wiasciwych wojtow nie
wynikafo, ze w skitad prowadzonego gospodarstwa rolnego wchodzg nabyte
nieruchomodci roine, to jednak z innych dowodéw wynika, ze obowigzek z art. 2b
ust. 1 ukur i art. 2b ust. 2 ukur in fine jest realizowany prawidfowo, np. informacje
0 przyznaniu pfatnosci obszarowych na nabyte nieruchomodci rolne, uzytkowanie
rolnicze nabytych nieruchomosci czy tez sprzedaz przez kontrolowanego pfodow
rolnych. W kontroli nr 57.18.2017 ... wykazano, ze nabywca prowadzi osobiscie
gospodarstwo rolne o facznej powierzchni 64,3626 ha, w skfad ktérego weszty
nabyte nieruchomosci rolne. Wprawdzie do dopfat bezposrednich kontrolowany
zglosit jedynie 2 z 3 nabytych dziatek gruntu, ale nalezy wskazac, iz w skfad dziafki
nr 136/4 wchodzg wylgcznie uzytki gruntowe stanowigce las, co moglo byc
powodem niewystapienia przez kontrolowanego o dopfaty obszarowe. Co wigcej,
przedmiotowa dziatka nie zostata zgtoszona do pfatnosci obszarowych przez zaden
inny podmiot. Natomiast ogledziny wykazaly, iz nabyte nieruchomosci rolne zostafy
przygotowane pod uprawe (orka zimowa). Odnosnie potwierdzenia w protokole
kontroli nr 57.20.2017... na miejscu organ ustalil, iz kontrolowany prowadzi
gospodarstwo rolne o facznej powierzchni 11,24 ha, w skfad kiorego wchodzg
nieruchomo$ci bedgce przedmiotem uzytkowania wieczystego o powierzchni
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4,77 ha (protokot kontroli cze$¢ VIII, pkt 4a). Ponadto nabywca przedfozyt
oéwiadczenie o osobistym prowadzeniu gospodarstwa rolnego z dnia 09.04.2018 r.
poswiadczone przez Burmistrza Miasta i Gminy Wlen, z ktérego wynika, ze od dnia
27.04.2009 r. osobiscie prowadzi gospodarstwo rolne na terenie gminy Wlen
o fgcznej powierzchni 6,4966 ha. Brak w oéwiadczeniu informacji o powierzchni
gruntéw nabytych w drodze decyzji nr 61/2017 z dn. 29.03.2017 r. moze wynikac
z okolicznosci przekwalifikowania w cafosci gruntow nabytej nieruchomosci rolnej na
lasy, a przedfozone przez nabywce odwiadczenie o osobistym prowadzeniu

gospodarstwa rolnego dotyczy powierzchni uzytkow rolnych”.
(dowod: akta kontroli str. 1716-1776, 2041-2047)

W okresie objetym kontrola OT we Wroctawiu w niewielkim zakresie korzystat
z przewidzianych w ukur mozliwosci ksztattowania polityki rolnej w  celu
wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzinnych. Na w sumie 499 spraw
zwigzanych z prywatnym obrotem nieruchomos$ciami rolnymi, o facznej powierzchni
8508,0 ha, tylko w trzech przypadkach skorzystano z prawa pierwokupu takich
nieruchomosci o facznej powierzchni 268,9 ha, w jednym przypadku odkupiono
nieruchomos$¢ rolng o powierzchni 35,1 ha i réwniez w jednym przypadku
zrealizowano obowigzek nabycia do Zasobu WRSP nieruchomosci rolnej
o powierzchni 1,2 ha w zwigzku z odmowa udzielenia zgody na jej sprzedaz przez
zbywce. Ponadto do Zasobu WRSP przyjeto i zagospodarowano poprzez dzierzawe
w sumie 64,5 ha nieruchomo$ci rolnych.

Prawidlowo wydawano decyzie administracyjne dotyczace wyrazenia (w trybie
art. 2a ust. 4 ukur) zgody, badz odmowy nabycia gruntéw rolnych przez podmioty
niebedace rolnikiem indywidualnym. Sposrod 919 wnioskow o wyrazenie takiej
zgody, dotyczacych nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 32493 ha,
w 749 przypadkach wydano decyzje pozytywne (obejmujace 2468,2 ha),
w 28 przypadkach wydano decyzje negatywne (dotyczace powierzchni 281,6 ha),
aw pozostatych 142 sprawach, dotyczacych 499,5 ha, postgepowania umorzono.
Analiza dziewieciu postepowan z tego zakresu wykazata, ze w jednym przypadku
wbrew wytycznym Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydano zgode na sprzedaz
28,7 ha na rzecz nabywcy, ktory posiadat nieruchomosci rolne o powierzchni
przekraczajacej dopuszczaine 300 ha i nie mogt uzyska¢ zgody na nabycie ze
wzgledu na nadmierng koncentracje uzytkow rolnych.

Nieprawidtowosci wystapity takze w zwigzku z realizacjq kontroli spefniania przez
nabywcdw nieruchomosci rolnych zobowigzan wynikajacych z ukur, w szczegdInosci
w zakresie osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego (w skiad ktorego weszia
nabyta nieruchomos¢ rolna), oraz zakazu jej zbycia i oddania w posiadanie innym
podmiotom przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia.

Dopiero w wyniku kontroli NIK podjeto dziatania w celu uregulowania przez zbywce
nieruchomosci rolnych naleznosci na rzecz OT we Wroctawiu w fgcznej kwocie
2817 tys. zt, powstalych w zwigzku z niedotrzymaniem zobowigzan umownych
w kwestii osobistego prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabytej nieruchomosci
rolnej w okresie 10 lat od dnia jej nabycia.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontrolf® (dalej: ,ustawa o NIK"), wnosi o:

1) Zapewnienie rzetelnego, z zachowaniem wymaganego zakresu, prowadzenia
czynnosci zwigzanych z analizg i gromadzeniem danych stanowigcych podstawe

60 Dz. U. z 2017 r. poz. 524, ze zm.
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do skorzystania z prawa pierwokupu, nabycia i odkupu nieruchomoéci rolnych do
Zasobu WRSP, jak rowniez wydania decyzji w sprawie zgody na nabycie
nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz wymienione w ustawie z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.

2) Zapewnienie prawidlowego i terminowego naliczania i egzekwowania naleznosci
z tytulu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci rolnych
z Zasobu WRSP, szczegdlnie poprzez:

a) przekazywanie spraw zwigzanych z bezumownym  uzytkowaniem
nieruchomosci rolnych z Wydziatu Ksztattowania Polityki Rolnej i Zasobu do
Wydziatu Finansowo-Ksiggowego niezwtocznie po doreczeniu uzytkownikowi
wezwania do wydania takiej nieruchomosci w celu naliczenia wynagrodzenia
przystugujacego na podstawie art. 39b ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,

b) ustalenie procedur i termindw realizacji dziata zwigzanych z ustaleniem
roszczenia z tytulu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie
nieruchomosci rolnych celem wyeliminowania przypadkéw przedawnienia
wynikajacego z art. 229 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny, tj. wystapienia z roszczeniem po uplywie jednego roku od dnia
wydania nieruchomosci rolnej,

c) wprowadzenie szczegdlowych zasad naliczania podatku VAT od
wynagrodzen za bezumowne uzytkowanie nieruchomosci  rolnej,
uwzgledniajgcych stanowisko Ministra Finanséw zawarte w pismie
nr PT8.056.1.2016 z dnia 29 kwietnia 2016 r. i zasady ustalone przez
Prezesa ANR w piémie BP.ZGZ.SDN.4200.5.12.3006.2013.ES z 27 sierpnia
2013 r. w odniesieniu do pozwu sadowego o wydanie nieruchomosci.

3) Kontynuowanie dziafart majacych na celu pozyskanie od zbywcy nieruchomosci
rolnych naleznosci w tacznej kwocie 2817 tys. zt z tytulu optaty za
niedotrzymanie zobowigzania umownego co do osobistego prowadzenia przez
okres 10 lat dziatalnosci rolniczej na nieruchomosci rolnej nabytej z Zasobu
WRSP.

4) Zweryfikowanie sposobu ustalania wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie
nieruchomosci rolnych dla wszystkich bezumownych uzytkownikow z okresu
objetego kontrolg pod katem prawidtowosci naliczenia podatku VAT i jego
odprowadzenia do budzetu panstwa.

5) Dokonanie analizy wszystkich ujawnionych w czasie kontroli NIK przypadkow
przedawnienia nalezno$ci z tytutu wynagrodzenia za bezumowne uzytkowanie
nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP celem ustalenia ich przyczyn i 0sob
odpowiedzialnych.

6) Okreslenie zasad prowadzenia kontroli dotyczacych realizacji przez nabywcow
nieruchomosci rolnych zobowigzan wynikajacych z ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, w szczegoélnoéci w zakresie sposobu
dokumentowania czynnoéci kontrolnych, w tym zwigzanych z realizacjg
obowigzku osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego
weszta nabyta nieruchomo$¢ rolna oraz obowigzku zakazu jej zbycia i oddania
w posiadanie innym podmiotom przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sig
do dyrektora Delegatury NIK we Wroctawiu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystagpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia ofrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Wroctaw, dnia 23 lipca 2018 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu
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